P.U.Z. - AMPLASARE $.K.l.D., CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO/SELF SERVICE $1 iIMPREJMUIRE TEREN

secretariar@allarhirectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/806/2002 <cod unic ROI4536786

MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

- Denumire proiect: P.U.Z. - AMPLASARE S.K.IL.D., CONSTRUIRE SPALATORIE
AUTO/SELF SERVICE Sl IMPREJMUIRE TEREN

- Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanta

- Beneficiar: Pripoi Anastasia

- Data elaborarii: septembrie 2023

- Suprafata terenului studiat: 5570 mp

- Amplasament: Constanta, bd. Aurel Vlaicu 133, parcelele cu nr. cad. 221586 (care
a generat P.U.Z.), 238376, 259021, 247914, 250186

1.2, OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL Si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenurile cu numerele cadastrale: 221586
238376, 259021, 247914, 250186, UAT Constanta, jud. Constanta, si este generat de
necesitatea amplasarii pe parcela cu nr.cad. 2215869 a unui S.K.I.D. si a unei spalatorii
auto/self service. Parcela apartine Lui Pripoi Anastasia, conform extrasului de carte
funciara de informare 221586 eliberat la cererea nr. 23521/17.02.2023.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism
aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul mentionat si care este
cuprins intre:

- la nord — bde. Aurel Vlaicu
- la sud - parcelele cu nr.cad. 206558 si 254350
- la est - parcela cu nr.cad. 250186 (alee de acces la parcela cu nr.cad. 254350
- la vest — alee de acces la zona industrial&

Obiectul lucrarii constd in stabilirea reglermentarilor pe parcele, in vederea
construirii, avand n vedere urmatoarele:

- inexistenta unui spatiu tampon intre zona industrial si zona de locuinte
- amplasarii parcelei in apropierea zonei industriale
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- necesitétii dezvoltarii activitatilor pe parcela

Se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmatoarele
obiective principale:
- reglementarea clara a parcelei cu functiuni compatibile cu cele existente si cu cele
preconizate in zona
- asigurarea amenajarii unor spatii publice de calitate pe domeniul public
- studierea prin PUZ a accesibilitatii pe terenuri si asigurarea accesurilor la constructii si
amenajarilor necesare functiunilor;
- realizarea unui cadru urbanistic adaptat la cerintele beneficiarului, exprimand in forme
specifice continutul si personalitatea zonei nou create;
- completarea infrastructurii tehnico-edilitare;
- armonizarea noilor constructii, avand diferite functiuni, din punct de vedere arhitectural;
- stabilirea disfunctionalitatilor din zona si eliminarea acestora, pe cat posibil.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Ordonanta de Guvern 43/1997 — privind regimul drumurilor;

- Legea 50/1991 — a autorizarii constructiilor;

- Legea 18/1991 — a fondului funciar,;

- Legea 33/1994 — privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea 265/1996 — privind protectia mediului;

- H.G.R. 930/2005 — pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal GM-010-2000 aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;

- Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologic de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,

- Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;

- OMS 119/2014 cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- Legea 114/1996 — Legea locuintei;

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Legea 190/2013 privind aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvernului 7/2011
pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul

- OUG 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturalea florei si faunei sélbatice, cu modificarile si completarile ulterioare,

- Legea 292/2018,

- HG 1076/2004
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1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.
- Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta Regulamentul Local de Urbanism
aferent acestuia

1.3.3. Sursele de informatii utilizate

- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului;
- Studiu geotehnic

- Documentare pe teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucrérii

S-a utilizat ca baza planul cadastral si ridicarea topografica in coordonate Stereo 70
realizat pe teren, prin grija proprietarului terenului care a demarat elaborarea P.U.Z. de
fatd, elaborate de Geocad s.r.l..

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
2.1.1. Structura functionalé

Suprafata totald a terenului studiat este de 5570 mp. in prezent este alcatuit din
parcele aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice, destinate functiunilor
admise prin documentatii de urbanism aprobate, astfel:

'Nr. |Nr. cad. Suprafata | Functiune existenta . UTR- Functiune aprobata
crt. parcelei

) (mp)
1 1221586 1152 Teren liber de constructii ZRA 2a — Subzona unitatilor
| _ intravilan predominant industriale
2 238376 2062 Constructie abandonata,

teren viran

259021 207 Teren viran
4 247914 ' 2000 Platforma betonata, parcare

250186 | 149 Drum

Total 5570
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Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existentd se prezinta astfel:

Nr. crt. Zone functionale mp %
1 Teren liber, neconstruit 1359 24,40
2 Teren cladire abandonats | 2062 37,02
3 Platforma parcare | 2000' 35,91
4  Circulatii 149 2,67
5  Spatii verzi 0 0
TOTAL 5570  100,0

Din punct de vedere al zonificarii functionale, situatia reglementatd include toate
parceriele in zona de reglementare stabilitp de P.U.G. - ZRA 2a — Subzona unitatilor
predominant industriale.

2.1.2. Starea cladirilor
Cu exceptia parcelei cu nr. cad. 238376, terenurile aflate in studiu sunt libere de
constructii. Pentru aceste parcele:
Suprafatd construita 0Omp P.OT.=0
Suprafata desfasurata 0Omp CUT.=0
Regim de inaltime -
Parcela CU NR. CAD. 247914 este in intregime betonata.
Cladirea de pe parcela construita este fosta fabrica Integrata. Pe teren:

Suprafata construita 398 mp P.O.T.=19,3%
Suprafata desfasurata 1868 mp C.UT. =091
Regim de inaltime P+4

2.1.3. Potentialul economic

in prezent terenurile parcelele sunt libere de constructii, cu vegetatie
necontrolata sau cu platforme betonate pentru parcare, dar fara o parcare amenajata
corespunzator. Potentialul economic este identificat avand in vedere:
- pe latura nordica a bd. Aurel Vlaicu se afla o zona de locuinte individuale cu parcele mici,
nepotrivite pentru functiuni de servicii, unde sunt interzise spalatoriile auto si serviciile
pentru autoturisme personale
- pe latura sudicd a bd. Aurel Viaicu se afla functiuni predominant industriale si de
depozitare, sedii de firme, statii de alimentare cu carburanti la autovehicule, compatibile cu
serviciile pentru autoturisme
- reglementarea PUG prevede in zona activitati productive si de servicii pe suprafete mari,
iar parcelele studiate sunt de dimensiuni relativ reduse.
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In zona studiatd se pot amplasa functiuni compatibile cu cele de productie si
depozitare, dar servind in acelasi timp populatia din zona de locuinte, fatda de care
compatibilitatea este redusa.

Avand in vedere compatibilitatea redusa dintre functiunea de locuire si tipul de
servicii solicitate de investitor, apare necesitatea credrii unor zone tampon intre acestea.

INCADRAREA IN LOCALITATE
Amplasamentul obiectivului este Tn sudul-vestul localitatii, la limita zonei industriale,
pe soseaua de centura al orasului.

Terenul studiat are forma neregulaté si se desfasaara pe cca 150m NV-SE si 62,8
m pe directia NE-SV.
Coordonatele STEREO 1970 ale parcelei care a generat P.U.Z. sunt:

2.2

nr. pct. X Y
5 302301 ,348 788151,5683
6 302287,077 788211,746
17 302291,359 788212,762
16 302302,997 788193,969
15 302310,692 788198,177
14 302330,308 788168,613

Coordonatele STEREO_ 1970 ale zonei studiate4 sunt:

nr. pct. X Y
1 302338,057 788188,864
2 302345,419 788177,487
3 302369,098 788138,166
4 302307,891 788124,069
5 302301,348 788151,583
6 302287,077 788211,746
7 302277,659 788251,150
8 302277,191 788251,004
9 302275,177 788259,508
10 302275,698 788259,652
11 302290,815 788263,822
12 302295,452 788256,676
13 302296,110 788256,880

Se doreste, stabilirea destinatiei terenurilor si reglementarea acestora, pentru
parcela care genereazd PUZ in scopul amplasarii unui S.K.I.D., a unei spaltorii auto / self

service.
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2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL
2.3.1. Analiza geotehnica
Studiul geotehnic a fost efectuat de Geotech Dobrogea s.r.l., ing. Cazacu Gabriel.
Zona cercetata apartine de unitatea structurald Dobrogea de sud care constituie un
relief mai ridicat al platformei moesice, cu un fundament cutat acoperit de depozite
sedimentare. Aceste depozite sunt slab cutate sau necutate, caracterizate, prin grosime
mici si cu lacune in sedimentare datorate miscarilor pe verticala.
Din punct de vedere geotehnic, zona cercetata se caracterizeaza astfel:

Factorii riscului geotehnic Descrierea situatiei in amplasamentul studiat 'Punctaj
Conditii de teren Teren mediu 3 puncte
Apa subterana Fara epuismente 1 punct
Clasificarea constructiei Normala 3 puncte
dupa categoria de

\importanta B

!Vecinététi Fara riscuri 1 punct |
:Seismicitate Zona seismica cf. P100/2013 — a,=0,20 2 puncte |

Riscul geotehnic functie de punctaj se considerd moderat si se incadreaza in
categoria geotehnica 2.

Definitivarea solutiei de fundare precum si capacitatile poratnte se vor stabili dupa
efectuarea pe amplasamentul fiecarei constructi a unor foraje geotehnice si dupéd
stabilirea elementelor constructive ale cladirilor.

Nivelul panzei freatice nu a fost interceptat la adancimea la care au fost efectuate
forajele.

2.3.2. Conditii climatologice

Clima zonei prezintd caracteristici generale de clima continentald, cu vara calda,
secetoasd, toamna lungd si calda, iarnd nu foarte geroasd dar cu variatii bruste de
temperatura, iar primavara scurta. Precipitatiile sunt reduse, vantul este prezent aproape
tot anul, dominant din nord-est iarna si din vest vara.

2.3.3. Relieful
Terenul este relativ plat cu o panta naturala de cca 1,5% de la vest la est.

24. CIRCULATIA
2.4.1. Circulatia rutiera si piefonalé

Transporturile rutiere cu diverse mijloace se face pe bd. Aurel Vlaicu, pe directia
est-vest. O circulatie secundard se face pe directia nord-sud, pe aleea carosabila de
acces in zona industriala.

Bd. Aurel Vlaicu dispune de trotuare amenajate pe ambele laturi.
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Accesul in zona studiaté se face dinspre nord, de pe bd. Aurel Vlaicu direct sau prin
servitute de trecere si de la vest, de pe aleea carosabila.

Parcela care genereazd P.U.Z. nu are acces carosabil si pietonal din circulatiile
publice.

2.4.2. Transportul in comun
in zona studiats exista urmatoarele trasee de transport in comun:
- linia 1 — Confort Urban (Sere)- bd. A.Viaicu—Tomis IlI
- linia 101- Zona Industrialéd -Gara-Poarta 1(Port)
- linia 101M — Gara -C.E.T. -Vivo

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Terenul studiat are 5570 mp si este constituit din proprietate privata a persoanelor
fizice si juridice si domeniu public, astfel:

Tipul de proprietate Suprafata Observatii
~ (mp)
Domeniu public 2207 Terenurile cu nr. cad. 247914, 259021
Domeniu privat al UAT 0 -
Proprietate privata a 3363 Terenurile cu nr. cad. 221586, 238376,
persoanelor fizice si 250186
juridice
Total 5570 -

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
2.6.1. Alimentarea cu apa
Se va solicita aviz RAJA S.A..

2.6.3. Alimentarea cu calduré
Se va solicita aviz RADET S.A..

2.6.4. Alimentarea cu energie electrica
Se va solicita aviz E-Distributie Dobrogea.

2.6.5. Telecomunicatii
Se vor solicita avize Orange s.a., RCS&RDS S A, si TGT.

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
Se va solicita aviz Distrigaz Sud Retele.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
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Pe parcela cu nr. cad. 247914 se afla o platforma betonata, folosita ca parcare, dar
fara a fi amenajatd corespunzator, fara controlul scurgerii apelor pluviale eventual
contaminate cu hidrocarburi.

Suprafetele neconstruite care nu constituie drumuri sau platforme, au vegetatie
spontana, necontrolata, cu riscul extinderii ambroziei si altor plante alergene, acumuland
in acelasi timp deseuri purtate de vant.

2.8. OPTUNI ALE POPULATIEI
2.8.1. Disfunctionalitéti
In urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalititi:
» in zona exista o constructie abandonaté cu suprafata desfasurata de peste 1800mp
. platforma pentru parcare este neamenajata
« spatiile neconstruite si fara platforme sunt de asemenea neamenajate
» lipsa accesului dintr-o circulatie publica pentru terenul care a generat P.U.Z.
. reglementarile existente nu corespund necesitatilor proprietarului parcelei care
genereaza P.U.Z
« dimensiunile parcelelor nu corespund activitdtilor de productie si servicii pe
suprafete mari

2.8.2. Necesitati si optiuni

Initiatorul P.U.Z. intentioneaza schimbarea destinatiei pentru parcela aflata in
proprietatea sa, rezultand necesitatea construirii baza de PUZ, cf. PUG. Se vor asigura:
- circulatia in deplind siguranta si parcarea autovehiculelor vizitatorilor, de aprovizionare si
autoutilitarelor speciale,
- amenajarea unui spatiului verde sub forma de fasie verde tampon intre functiunile
propuse si zonele protejate invecinate — parcelarile pentru locuinte.

2.9. STUDII DE FUNDAMENTARE. CONCLUZII
2.9.1. Ridicare topografica

Terenul este relativ plat cu o pantd naturala de cca 1,5% de la vest la est.
2.9.2. Studiu geotehnic

Definitivarea solutiei de fundare precum si capacitatile poratnte se vor stabili dupa
efectuarea pe amplasamentul fiecarei constructi a unor foraje geotehnice si dupa
stabilirea elementelor constructive ale cladirilor.
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ll. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL - URBANISTICA,
CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru terenul care a declansat P.U.Z. amplasarea
functiunilor necesare pe parceld, asigurarea accesului la toate obiectivele, permiterea
functiunilor complementare functiunii existente, de baza:
- AMPLASARE SKID GPL, CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO/SELFSERVICE
- servicii pentru autovehicule — spalatorie, verificare tehnica, etc.

Regimul de in&ltime maxim stabilit prin avizul de oportunitate nr. 3/13.06.2023 este
P+1 sau echivalent, D+P.

Indicatorii urbanistici:
- POT = maximum 50%
- CUT= maximum 1

Se vor mentine sau reglementa de asemenea, dupa caz, accesurile pe parcele,
corespunzator necesitatilor, pentru public, personal si aprovizionare.

3.2, PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM ANTERIOARE

Prevederi ale P.U.G. pentru amplasament

In cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei
in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public.

Conform P.U.G. aprobat, terenul studiat se afld in intravilan si se afld in zona de
reglementare ZRA 2a.

ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant industriale
- utilizari admise: activitati industriale productive, nepoluante desfisurate in constructii
industriale mari, care necesitd suprafete mari de teren, activitati productive desfasurate in
constructii industriale mici si mijlocii;
- utilizari admise cu conditionari:

 activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin
50% a poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC:

e extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia s& nu
agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de
retehnologizare si ecologizare;

* sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii
specializate de interventie in caz de accidentare, invatdmant profesional, precum si
echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea
exclusiv a personalului salariat al unittilor respective.

- regim de fnéltime:
» Tndltimea stabilitd prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;

« inaltimea cladirilor nu va depdsi indltimea maxima admisibild n ZR inconjuratoare;
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inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20,0 m; in cadrul
ZRA 4 se recomanda limitarea Hmax la 9,0 metri;
inaltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta dintre aliniamente;

in culoarele rezervate liniilor electrice Tnédltimea se subordoneazd normelor
specifice.

Aliniere:
fata de aliniament- amplasarea constructiilor industriale fatd de drumurile publice si

caile ferate se va face astfel incat sa nu fie incomodaté functionarea acestora de
eventuala vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea
acestora cu constructii de orice naturd necesare folosintelor industriale se va face
numai cu avizele institutiilor abilitate;

fata de aliniament- prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile

perimetrale si interioare, ele vor fi insd obligatoriu mai mari de: 10,0 metri pe
strazile de categ. a ll-a, respectiv 6,0 - 8,0 metri pe strazile de categ. a lll-a;

fatd de limitele laterale si posterioare - se interzice amplasarea cladirilor pe limita

parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte ZR; in general se
recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limitd de parceld; din considerente
geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei la o distanta egala cu 1/2 din Tnaltime, dar nu mai putin de 6,0 metri.

fata de limitele |laterale si posterioare- in cadrul parcelei industriale se vor respecta

distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,0
metri fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea
pe fatadele spre alte ZR a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,80 metri
de la nivelul solului.

Fata de cladirile de pe aceeasi parceld - distanta intre cladiri va fi egala sau mai

mare decét media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;
Fatad de cladirile de pe aceeasi parceld - distanta de mai sus se poate reduce la

jumatate dacd nu sunt accesuri in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze Tncéperi in care se desfasoara activitati permanente;
Fatd de cladirile de pe aceeasi parcela - in toate cazurile se va tine seama de

conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice;

Fata de cladirile de pe aceeasi parceld - se vor respecta distaniele minime de

protectie impotriva riscurilor tehnologice;
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» Fata de cladirile de pe aceeasi parcela - se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile

adecvate pentru circulatia pietonald, carosabila si feroviara uzinala.

- caracteristici arhitecturale: volume simple, armonizate cu caracterul zonei si vecinatatile,
toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural, tratarea acoperirii cladirilor va tine
seama de faptul ca acestea se percep din constructiile Tnalte din vecinitate

- POT maxim: conform PUZ, dar nu peste 50%

- CUT: coeficientul volumetric de utilizare a terenului CUT maxim = 10.0 mc/mp teren

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL/CONSTRUIT. DESCRIEREA SOLUTIEI
DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICA

Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanistici a zonei au fost in
principal urmatoarele:

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile obiective
stabilite prin tema;

- asigurarea accesibilitatii carosabile si pietonale;

- armonizarea noilor constructii si amenajari astfel incat sa constituie un ansamblu
unitar;

- completarea infrastructurii tehnico — edilitare;

- protejarea mediului inconjurator.

Avand in vedere faptul ca pentru parcelele de pe partea opusa a bd. Aurel Vlaicu
P.U.G. aprobat prevede zona de locuinte individuale, se propune instituirea unei fasii verzi
de protectie pentru functiuni legate de productie si depozitare si pentru celelalte functiuni,
compatibile cu locuirea.

Se vor avea in vedere:

 stabilirea unui regim de inaltime si a unor indicatori urbanistici, cu respectarea
avizului de oportunitate si Legii 350/2001 a Urbanismului;

e asigurarea unor spatii verzi amenajate;

e asigurarea locurilor de parcare necesare.

Se propun:
Utilizari admise:

e amplasare SKID GPL, construire spalatorie auto/self service:

e servicii pentru autovehicule — spaltorie, verificare tehnici, etc;

e parcari publice amenajate;

* spatii verzi clar delimitate, cu pastrarea arborilor existenti;

* amenajari aferente functiunii de baza: céi de acces carosabile si pietonale, parcaje,
spatii verzi, imprejmuiri si control acces, constructii si amenajari aferente echiparii
tehnico-edilitare.

Utilizari admise cu conditionari:
e alimentatie publicad — cafeterie, fast food, cantina;
* mic comert specializat pentru atuvehicule, produse alimentare preambalate;
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e birouri administrative
cu conditia sa deserveasca activitatile principale si sa nu depaseasca 50% din suprafata
terenului.
Utilizari interzise:
o locuinte;
e institutii;
e activitdti legate de sénatate,
e fnvatdmant;
e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
e orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.
inaltimea constructiilor:
Rh maxim = P+1
Indicatori urbanistici:
P.O.T. maxim: 50%
C.U.T. maxim: 1,0
Platforma existentd se va amenaja ca spatiu verde si parcare, cu posibilitatea
acoperirii acesteia cu pergole sau copertine.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
3.4.1. Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se bazeazd pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la obiectivele aflate pe parcele.

Se mentine organizarea circulatiei existentd si reglementatd prin documentatiile de
urbanism aprobate anterior.

Directia de circulatie principala este E-V, pe bd. Aurel Vlaicu se mentine. Pe terenul
cu nr. cad, 259021 se propune o circulatie carosabild de acces la parcela care a generat
P.U.Z.. Profilul stradal va avea latimea de 10 m, alcatuite din carosabil in latime de 7 m si
trotuare de cate 1,5 m latime.

Parcela cu nr.cad. 250186 constituie alee de acces la terenurile din zona de sud a
amplasamentului si Tsi pastreazé destinatia.

Pe parcela cu nr.cad. 247914 se amenajeaza o parcare publicd cu acces din bd.
Aurel Vlaicu si din aleea carosabila propusa pe terenul cu nr.cad. 259021.

Accesul la parcela cu nr. cad. 238376 se va mentine de pe latura ei nord-vestica,
din aleea carosabila existentd de acces in zona industriala.

Accesurile la obiective se vor face din arterele mentionate, asigurédndu-se latimi si
raze de curburd corespunzitoare pentru autovehicule, inclusiv pentru cele speciale.
Adiacent strazilor se vor asigura circulatii pietonale de minimum 1,5 m latime.

Alcatuirea profilurilor transversale se va face in conformitate cu STAS 10144/3 -
Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10144/5 — Calculul capacitatii de circulatie a
strazilor.
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Pentru interventiile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonalda se vor
respecta:

— Ordinul Ministerului Transporturilor 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strédzilor in localitatile urbane;

— Ordinul Ministerului Transporturilor 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrérilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si pomilor in
localitatile urbane.

Circulatiile pietonald si carosabild interioare se vor face in conformitate cu
necesitatile functionale.

3.4.2. Transportul in comun
Populatia din zona va putea utiliza mijloacele de transport in comun existente pe
bd. Asurel Vlaicu:
Autobuze CT Bus:
- linia 1 — Sere-varianta bd. Aurel Vlaicu — Tomis Nord
- linia 101M — Gara — sos.Mangaliei, bd. Aurel Vlaicu, Maritimo

3.4.3. Parcaje si garaje

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

- Ordinul M.T. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordinul M.L.P.AT. 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitéti urbane P132-93;

- Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane Si
rurale;

- H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

- HCL 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate
pe raza Municipiului Constanta si HCL nr. 28/30.01.2018, HCL nr. 532/19.12.2018,
HCL nr. 318/31.08.2022, HCL nr. 371/21.09.2020

3.4.4. Sistematizare verticalad
Terenul studiat are declivitate, in general, redus3, care nu depaseste panta de 6%.
Se vor lua masuri si lucrari care sa asigure:
- declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafatd Tn mod continuu, fira zone depresionale
intermediare;
- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avadnd perspectivd pe
ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren.
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3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI
3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilant teritorial
S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulatia carosabild si
pietonala realizdndu-se pe strazile adiacente existente si propuse.
Pe terenul studiat se vor constitui urméatoarele zone functionale de reglementare:
— 28 — zona de servicii legate de autovehicule
- ZRA2a - subzona activitatilor productive predominant industriale
— ZPV —zona de parcari publice si spatii verzi
— circulatii carosabile si pietonale pentru accesuri la parcelele nealiniate la bd. Aurel
Vlaicu.
Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilantul
teritorial se propune astfel:

Nr. Zone functionale parcela mp %
crt.
ZS — zona de servicii legate de autovehicule 221586 1152 20,68
ZPV — zona de parcari publice si spatii verzi 247914 2000 35,91
3 ZRA2a - subzona activitatilor productive predominant 238376 2062 37,02
industriale
4 circulatii 250186 149 6,39
259021 207
TOTAL 5570 100,0

Bilant teritorial comparativ existent-propus:

Existent Propus
Nr. Zone functionale |
crt. Suprafata % Suprafata %
(mp) (mp)

1 ZS - zond de servicii legate de 0 0 1152 20,68
autovehicule

2 ZPV - zona de parcari publice si 0 0 2000 35,91
spatii verzi

3 ZRA2a - subzona activititilor 5570 100 2062 37,02
productive predominant
industriale, din care:

3a ZRA2A - subzona activitdtilor 2062 37,02 2062 37,02

productive predominant industriale
care se mentin

3b ZRA2A - circulati 149 267 0 0
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3c ZRA2A - Teren liber, neconstruit 1359 24 .40 0
3d ZRA2A - Platforma parcare' 2000 35,91 0
(exclusiv)
4 Spatii verzi (exclusiv) 0 0 | 0 0
5  Circulatii 0 0 35 639
TOTAL 5570 100 5570 100

3.5.2. Regimul de inéltime
Rh maxim = P+1

3.5.4. Modul de utilizare a 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.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) exprimd raportul dintre suprafata
construitd, ocupata la sol, a cladirii, calculatéd conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urbanismul si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica fiecarei parcele in
parte. in cazul dezmembrarilor efectuate ulterior construirii, suprafata construita totala
ocupata la sol se raporteaza la suprafata parcelei initiale.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat. Se ia in considerare suprafata
desfasurata calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Aceasta se aplica de asemenea fiecidrei parcele in parte. Tn cazul dezmembriarilor
efectuate ulterior construirii, suprafata construita desfisuratd a tuturor constructiilor,
mentinute si propuse, se raporteaza la suprafata a parcelei initiale.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de
indltime, relieful terenurilor, Legii 350/2001 etc.

Astfel:

P.O.T. maxim: 50%

C.U.T. maxim: 1,0

Zona edificabilé este marcaté pe plansa de reglementari.

3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Pe terenul studiat nu se identificd zone protejate.
Fata de locuinte se instituie o zona de protectie pe o fasie verde dparaleld cu bd. Aurel
Vlaicu.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA
3.6.1. Alimentare cu apé

Pentru alimentarea cu apé a obiectivelor se vor executa bransamente la reteaua
publica, care va fi extinsa si in zona studiata. Acestea se vor executa pe baza autorizérii Si
avizului R A.J.A..
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3.6.2. Canalizarea

Canalizarea apelor uzate menajere se va face la reteaua publicd a R.A.J.A., care
se va extinde in zona, conform unui proiect de spacialitate aprobat si avizat legal.

Apele pluviale din incinte si din zonele publice se vor dirija catre suprafetele
inierbate. Dupa caz, se vor amplasa separatoare de hidrocarburi si decantoare de
particule incompatibile cu vegetatia.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Construirea obiectivelor se va face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru
racordarea la energia electrica sunt necesare lucrari de bransament la retelele publice.
Acestea se vor autoriza pe baza unui proiect aprobat si avizat, conform legii. Se pot folosi
si surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de caldura, etc.).

Pe parcele se pot amplasa statii de transformare, dupé caz.

3.6.4. Telecomunicatii
Comunicatiile se vor asigura prin retelele existente in zona de telefonie mobila si
internet.

3.6.5. Alimentarea cu gaze naturale
Cladirile si/fsau instalatiile se vor bransa la reteaua publica de alimentare cu gaze
naturale existentape bd. Aurel Vlaicu.

3.6.6. Gospodarire comunala

Deseurile menajere se vor colecta in incinta fiecarei proprietati in pubele, pe
sortimente de deseuri, pe platforme impermeabile amenajate corespunzator, echipate cu
robinet si scurgere, sau in camere speciale de depozitare inglobate in constructii.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Se vor respecta conditiile avizului Agentiei Nationale de Mediu. Se vor avea in
vedere:
— diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: emisii, revarsari, etc.;
— apele uzate de tipul celor menajere vor fi preluate de reteaua menajera a orasului
— Tncalzirea spatiilor se va face cu centrale termice cu combustibil gazos. Se vor
utiliza instalatii si utilaje agrementate tehnic, limitand astfel poluarea aerului
— 1n timpul executiei se vor lua masuri specifice pentru impiedicarea emisiilor de praf
in aer. Organizarea de santier va fi imprejmuita si va fi dotaté cu sistem de spalare
a rotilor la iesirea vehiculelor din incinta si cu separator de hidrocarburi, dacé e
cazul.
— epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul,
— depozitarea controlatd a deseurilor: deseurile se vor colecta separat, pe tipuri, pe
platforme igienizabile, dotate cu robinet si sifon de pardoseala / rigola de scurgere.
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H.C.J.

recuperarea terenurilor degradate; terenurile libere de constructii si platforme se vor
amenaja peisagistic, ca spatiu verde.

organizarea sistemului de spatii verzi: sub forma de fasii tampon fatd de zonele
protejate (parcelarile de locuinte)

refacere peisagisticd si reabilitare urbana: terenurile livere de constructii si
platforme au vegetatie spontand, neintretinuta, care nu se doreste a fi refacuta.
Reabilitarea urbana consté in construirea conform RLU si amenajarea peisagera a
terenurilor neconstruite.

valorificarea potentialului economic al deseurilor: activitatea de comercializare a
unor produse poate genera deseuri din lemn, materiale plastice si hartie/cartoane.
Acestea se vor depozita in spatii potrivite, separate pe sortimente, si se vor ridica
de unitati specializate in vederea valorificarii.

Pe terenuri se vor amenaja spatii verzi, cu respectarea prevederilor aprobate prin
152/2013 si conform R.G.U.

Conform RGU, se vor amenaja spatii verzi la sol. Se va urmari amplasarea

acestora cat mai compact si se vor deschide vizual cat mai mult posibil publicului, in
masura in care nu este afectata intimitatea utilizatorilor constructiilor.

Tabel sintetic cu suprafefele minime de spatii verzi

Nr. Zone functionale Suprafata S spatii verzi S minime spatii
crt. existente Verzi propuse
mp % mp % pe
parcela
1 ZS — zona de servicii legate de 1152 0 0 576 50,00
autovehicule
2 [PV - zond de parcari publice si 2000 0 0 1000 50,00
spatii verzi
3 ZRA2a - subzona activitatilor 2062 1031 50,00 1031 50,00
productive predominant industriale
4 Circulatii 356 0 0 24 6,74
TOTAL 5570 0 0 48704 46,17

3.7.1. Relatia planului analizat cu alte planuri si programe, obiective de mediu
- obiective la nivel international si regional

Noul program de actiune pentru mediu sprijind obiectivele de mediu si climatice ale

Pactului verde european si se bazeaza pe acestea si ofera un cadru favorabil pentru
realizarea a sase obiective prioritare:

atingerea obiectivului pentru 2030 de reducere a emisiilor de gaze cu efect de ser3
si obtinerea neutralitatii climatice pana in 2050;

cresterea capacitati de adaptare, consolidarea rezilientei si reducerea
vulnerabilitatii la schimbarile climatice;
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« promovarea unui model de crestere regenerativa, decuplarea cresterii economice
de utilizarea resurselor si degradarea mediului si accelerarea tranzitiei catre o
economie circulara;

« urmarirea obiectivului zero poluare, inclusiv pentru aer, apa si sol si protejarea
sanatatii si a calitatii vietii europenilor;

« protejarea, conservarea si refacerea biodiversitadti si imbunéatatirea capitalului
hatural, in special a aerului, apei si solului si a ecosistemelor forestiere, de apa
dulce, de zona umeda si marine,

« reducerea presiunilor asupra climei si mediului legate de productie si consum, in
special Tn domeniile energiei, dezvoltarii industriale, constructiilor si infrastructurii,
mobilitatii si sistemului alimentar.

Sursa: https://www.europarl.europa.eu/factsheets/ro/sheet/71/politica-de-mediu-principii-

generale-si-cadrul-de-baza

Conform aceleiasi surse, punerea in aplicare ale acestor obiective, asigurarea
respectdrii si monitorizarea se face eficace la nivel national si local, prin prevederea de
sanctiuni penale eficace, proportionale si cu efect de descurajare pentru cele mai grave
infractiuni din domeniul mediului.

Acest tip de masura nu se poate lua prin intermediul unui plan de urbanism.
Realizarea obiectivelor pe parceld se poate autoriza numai cu respectarea legislatiei in
vigoare, inclusiv cea de protectie a mediului.

- obiective la nivel national si local

APM Constanta nu are publicate proiecte si programe pentru perioada ulterioara
anului 2020, care sa releve obiective locale de mediu.

Sursa: http://www.anpm.ro/web/apm-constanta/programe-proiecte

La nivel national obiectivele de mediu sunt mentionate in legislatia nationala de
mediu - OUG 195/2005:

¢ regimul substantelor si preparatelor periculoase - Nu e cazul.
e regimul deseurilor

Conform art. 12 din RLU aferent PUZ si cap. 3.6.6. si 3.7. din prezentul memoriu.

e regimul ingrasamintelor chimice si al produselor de protectie a plantelor - Nu e
cazul.

e regimul organismelor modificate genetic, obtinute prin tehnicile biotehnologiei
moderne - Nu e cazul.

e regimul activitatilor nucleare - Nu e cazul.

¢ conservarea biodiversitatii si arii naturale protejate
Terenul studiat nu face parte din arii naturale protejate.

¢ protectia apelor si a ecosistemelor acvatice

Conform art. 12 din RLU aferent PUZ si cap. 3.6.2. si 3.7. din prezentul memoriu.

e Protectia atmosferei, schimbarile climatice, gestionarea zgomotului ambiental,
prevenirea si controlul disconfortului olfactiv

Conform cap. I.A si B din RLU aferent PUZ si cap. 3.7. din prezentul memoriu.

¢ Protectia solului, subsolului si a ecosistemelor terestre
Conform cap. I.A si B din RLU aferent PUZ si cap. 3.7. din prezentul memoriu.
s Protectia asezarilor umane
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Conform cap. IL.A si B din RLU aferent PUZ si cap. 3.7. din prezentul memoriu.
- relevanta planului pentru integrarea obiectivelor de mediu
Conform precizarilor anterioare, se apreciaza ca:
» referitor la obiectivele la nivel international si regional, PUZ nu are relevants
* referitor la obiectivele la nivel national si local, PUZ are relevanta redusa
Avizarea PUZ conform normelor in vigoare si prescriptile RLU aferent PUZ nu
creaza exceptii in respectarea legislatiei nationale de mediu, inscriindu-se astfel in cadrul
acesteia.

3.7.2. Implementarea legislatiei de mediu

- regulamente privind dezvoltarea zonelor construite si neconstruite, prescriptii si
recomandari — vezi RLU aferent PUZ in integralitatea lui si cu precadere cap. LA - A.
REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI S!I' PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT si cap. IV, art. 13.

3.7.3. Probleme ridicate din punct de vedere al mediului de planul propus spre vizare,
efectele asupra zonei din vecinadtatea amplasamentului studiat.

in zon& nu s-au constatat probleme deosebite de mediu, terenurile fiind in cea mai
mare parte libere de constructii si activitéti. Nu existd propuneri de constructii si activitati
suplimentar fatd de cele permise in prezent, in acelasi timp fiind interzise activitatile
generatoare de poluare.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
Destinatia terenurilor include si obiective de utilitate publici — servicii de intretinere
a autovehiculelor pentru polulatie, parcari si spatii verzi. Acestea vor fi in regim privat si
public, se vor amplasa astfel incat s& raspunda cerintelor utilizatorilor si vor respecta
normele specifice.
Sunt admise:
- servicii pentru autovehicule — statie SKID, spalatorie auto, alimentatie publica
- constructii si instalatii aferente echiparii tehnico-edilitare
- cai de acces si circulatie publica
- spatii verzi

3.8.2. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Teritoriul studiat este proprietate privatd a pesoanelor fizice si juridice si domeniu
public. O parte din suprafata domeniului public este propusa pentru a trece in domeniul
privat al primariei, in vederea amenajarii unei parcéri si a unor spatii verzi care sa poata fi
concesionate sau inchiriate cu conditia intretinerii lor. Situatia juridicd propusa:
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“NTcrt. ”Tipul de proprietate propus | Suprafata 1 Suprafa’;a_
(mp) (%)
1 Domeni_u_p_ublic 207 3,72
2 |Domeniu privat al UAT N 2000 35,91
3 Proprietate privata a persoanelor fizice si juridice 3363 60,38
[ Total - - 5570 100,0

3.8.3. Circulatia terenurilor

Pentru o buna gospodarire a zonei ZPV, destinatd parcarilor si spatiilor verzi, pe
parcela cu nr. cad. in suprafatd de 2000 mp, se propune trecerea acesteia in domeniul
privat al UAT, in scopul facilizarii unui parteneriat public-privat.

Tipul de Domeniu public | Domeniu privat Proprietate Total propus
proprietate al UAT privata a
existent \ propus persoanelor |
fizice si juridice |
Domeniu public 207 0 0 207!
Domeniu privat 2000 0 0 2000 |
al UAT
Proprietate 0 0 3363 3363
privata a
persoanelor
fizice si juridice
Total existent 2207 0 3363 5970 |

IV. CONCLUZII

Avénd in vedere urmatoarele:
- necesitatea elaborarii unui P.U.Z. pentru a stabili destinatia terenurilor

- inexistenta unui spatiu tampon intre zona industriald si zona de locuinte

- amplasarea parcelei in apropierea zonei industriale

- necesitatii dezvoltarii activitatilor pe parcela

sunt necesare urmatoarele:

- reglementarea clard a parcelei cu functiuni compatibile cu cele existente si cu cele
preconizate in zona

- asigurarea amenajarii unor spatii publice de calitate pe domeniul public
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- studierea prin PUZ a accesibilitatii pe terenuri

Principala categorie de interventie va fi cea legatd de reglementarea functiunilor
pentru suprafata indicatd prin avizul de oportunitate, crearea conditilor de amplasare a
functiunilor principale.

Avand in vedere dimensiunile amplasamentului teritoriului studiat si structura

functionala stabilitd a obiectivelor propuse, apreciem c3 nu va fi necesard aprofundarea

Intocmit,
arh. Ignis Duvagi
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