
MEMORIU GEINERAL

I. INTRODUGERE

1.1. DATE DE RECUNOATERT] A DOCUMENTATIEI

- Denumire proiect: P.U.Z. PENTRU ZONA IDELIMITA,TA IDE STRADA PASAJULIJ|,
BD.AU RH L VLAICU, BD.I.C.BRATIANU

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

- Beneficiar: OPREMI MEDFARM S.R.L., ROMTEXTil.- S.A.

- Data elaborarii: iunie 2017

- Suprafata terenului studiat: 9847,71 mp

- Finantarea obiectivului: beneficiarii intentioneaza sa llinanteze obiectivele clin

fonduri proprii

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL IJRBANISTIC ZONAL. si

REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul mai sus nrentionat.

PLANUL URBANISTIC Z:ONAL de fata, insotit de Regularnentul Zonal de Urbanis;m

aferent cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru telrenul cuprins intre cele pratru

strazi mentionate, teren aflat in proprietate privata a persoanelor fizice si juri<Jice.

Elaborarea acestora a fQst declansata de necesitatea $e dezvoltare a parcelelor:

cu numarul cadiastral 208750, din bd.l.C.Bratianu, lot 1, aflat in proprietatraa

Romtextil s.a., cu suprafata de2572 mp si

cu numarul cadastral 242042, din Intrarea (strada) Par;ajului, nr.7, lot 1, aflilt in
proprietatea Opremi Medfarm s.r.l., cu suprafata de 1B:15 rnp.



1 .3.2. Documentatii intocmite anterior p.lJ.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului t3onstanta si Rr:gulamentul de Urbanir;m

aferent acestuia. Reglementarrile acestuia si-a pierdut valabilitallea pentru terenul
studiat, <rdata cu aprobarea j'.U.2. pri H.G.L.M. 517t2}Oig, conform Legii 350/200,11, cu
modificarile u lterioare ;

- Plan urbanistic zonal si Regulamentul de urbanisrn alerren aprobate prin HrCL-M

51712003 - reglementare aflata in vigoare la data etlaborarii prezentului p.ll).,2.,

conform Legii 350/2001 a priv'ind amenajarea teritoriului si urbanismul.

1.3.3. Surse/e de informatii utili;z_ate

- Legislatia privind urbanismul si protectia rnediului;

- Documentare de teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-au utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren rCe

prin grlja proprietarului terenr.,llui care a declansat elaborareia P.U.Z. de fata. planul

necesita admiterea de A.N.C.F'.1. pentru a constitui suportrul toprografic necesar, printr-un
proces verbal.

ll. STADIUL A(3TUAL AL DEZVOLTARTT t,RB,A'NtSTtCE

Acest ca pito I ana\lizeaza situ atia existe nta.

2.1 . EVOT-UTIA ZONEI. ANALI"-A FONDULUI CONSIRU IT' EXI$TENI-
2.1.1 . Structura functionala

Sqprafata totala;a terenului studiat este de 9847,71 mpr. Aceasta este alcatuita

conform P,U.Z. aprobat - reglementare aflata iin vig-gg1g - dirn:

cornplex de servicii auto in suprafata de,,"5228,39 rtp, "di." 
53,09% din totalul

teritoriului studiat, care;5-c-IudR.9*i suprafater geneialoilie a, p.u.z;

circulatie carosabila q6 S+f 5,0p"hrp (34,68%);
..r,.,./'.".,+''\'\ 

!-

spatiu verde gl2,B4 d)p (8,?g%p)j.-
.tf

zone pietonale, trotuare *1,9.1 ,4Z,ntb e,gZ"/o).

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia exir;tenta se prezinta astfel::



2.2. I NCADRAREA I N LOCALITATE

Amplasamentul obiectivului este in apropierrea nodului del circulatie cu legatura sprre

iesirea din oras spre vest, sptre zana centrala, spre cartierele din sudul orasului, )zona

industriala si spre statiunea lVlamaia. Terenul este identificat <lupa planul de situatie si

planul de incadrare in zona.

Suprafata studiata are coa 146 m pe directia est-vest si 217 m pe directia NV-S;=.'\-;. -^ 
-.q_ d +*\

Teritoriul se invecineaza astfel:

la nord cu bd.Aurel Vlaicu si o statie de alimentare cu carbruranti la autovehicule:

la sud cu bd.l.C.Bratianu;

la est cu bd.Aure,l Vlaicu si cu locuinte individuale;

la vest cu stradaPasajului si cimitir uman.

Inventarul de coordonater al terenurilor care au generat pLfZ de fata:

2
3
4
5
6
7
B

Nr. punct
1

I
10
11

12
13
14
15

punct

X
303198.07
303177.96
303140.00
303136.14
303129.57
303125.64
303080.83
303080.92
303082.16
303083.06
303084.65
303104.89
303114.71
303117.05
303175.15

X
303237,654
303208,257
303202.893
303180.432
303199.876
303214.608
303234.619

Y
787520.83
787551.30
787553.18
787535.71
787532.66
787533.03
787512.55
787509.53
787506.68
787503.52
787503.02
787504.96
787505.92
787506.27
787516.65

Y
787527,879
787522,567
787521.609
787554.880
787567.291
787563.982
787560.471

Nr.
1

2
3
4
5
6
7

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

2.3.1. Analiza geotehnica

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind

caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de ori,gine



2.6. ECHIPAREA EDILITARA

2.3.1. Alimentarea cu apa

Conform avizului R.A.J.A., pe lotul care a declarrsat Fr.U.Z. se afla conducte de
aductiune de apa 3xDn800mm OL+PREMO. Suh carosabilul str.Pasajului exista condlucta

de aductiune apa Dnl000 OL.

2.6.2. Canalizarea menajera si pluviala

Conform avizului R.A.J.A., pe teren nu exista colector menajer.

2.6.3. Alimentarea cu caldura

Conform avizului R.A.D.E.T., nr.B456tll2}.O4.2O17, pe> teren nu exista retele de

termoficane.

2.6.4. Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului enel-distributie Dobrogea, nr.1i3214t3617123.A3.2017, exis;tar o

retea paralela cu strada Pasajului LES 20+10kV, pe pelrtea vestica si una pe aleea
carosabila (intrarea Valului) LEA 0,4kV.

2.6.5. Telecomunicatii

Conform avizului Telekom, nr.378120.03.2017, in zonzt studiata nu exista retelle

de comunicatii.

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale

Conform planului anexa a avi;zului Distrigaz, Sud Retele Engie,

nr.311.419.112131.03.2017, pe aleea carosabila (intrareer Valrului) se afla o conducta

subterana de alimentare cu gaze naturale care alimenteaz:a o gospodarie dinafara zonei

studiate.

2.6.7. Sisfem de irigatii

Nu e cazul. nu exista.



lll, STABILIREA MODULUI DE ORGTANIZ,ARE

ARIH ITE CTU RAL U FIBAN ISTIC}A,

CATEGORIII DE INTERVEN]TIE. REGLIEMEiI{TARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru zc,na studiata c€)rinte de spatii destinerte

serviciilor de sanatate: clinica, baza de tratament, centru medical, labonator de analize

s.a., precum gi o stalie de alimentare cu carburanli la autovelricule cu functiuni conexe:

alimentafie publica, comert, spdldtorie auto, punct de aerla;pa, ettc..

3.2. PT+EVEDERI ALE P.U,G,

In aadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei

in conditiile dreptului de proprietate si ale interr:rlului publlic. Ileglemerrtarile P.tl.G. au

fost inlocuite de cele ale P.U.|D. aprobat gi a rdimas in vigoar€! pana in prezent.

Inaadrarea in prevederile P.U.D. aprobat prin HGL,M 51712003.

Tenenul se afla in zona de intravilan a localitatii, in zona de reglementare unica,

stabilita prin P.U.D.. Suht permise functiuni der servicii pentru autovehicule, spdldtorii,

tinichigerie, vopsitorii, cu regim de indllime ma,xim P+1, P.O.-f . de 31,77o/o gi C.U.T'. rJe

0,56. Lipsesc reglementari specifice referitoare ler distante fata dre limitele parcelelor, spertii

verzi gi imprejmuiri. Clddirile se pot dispune pe aliniannent. De asemenea, nu sunt

reglementate circulatiile 9i accesurile pe teren.

Datorita disfunctionalitatilor aparute in aplicarea regulilmentului de urbanisrn in

vigoare a aparut necesitatea luarii in studiu a aceleiasi suprafete de teren perntru

clarificarea modulu i de constru ire si solutionarea inconven ientelo r.

Prezentul PUZ va solutiona:

o accesuri si circulatii - se vor prevedea accesuri din erleiler c?fosabile existente, oare

se vor dimension;o corespUnzator (vezi plarrsa de reglemrentari), conform proiecrtelor

ce se vor elabora ulterior aprobarii P.U.Z. de fata, der catrr: specialisti in proiectiarr:a

de drumuri si care se vor aproba conform legii. Circulatia pietonala se va desfasura

paralel cu cea carosabila, pe trotuare de rninimum 1,150m latime;

o destinatia terenurilor pe zone de reglementare dellerminate de cele trei parcerle

aflate in proprietate privata a persoanelor f izice sijuridice:



3,4. MODERNIZAREACIRCULATIEI

3.4.1. Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se bazeaza p€r caracteristici[e traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accese corespunzatoare la obier:tivele aflate pe parcele,

Dupa cum se observa pe plansa de incadrare in zana, directiile de circulatie
principale sunt pe bd.l.C.Bratianu (care leagd accesul in oras dinspre autostrada A2 cu

centrul orasului) si Aurel Vlaicu, vechea sosea rile centura (cane leagd staliunea lMarnaia

de zona industriala 9i cartienele din sudul orasului). Stradia Pasajului face legdtura dintre
aceste doua artere.

Accesele la obiective se vor face din strada Pasajuh"ri si aleile carosabile existente,
inclusiv intrarea Valului, asigurandu-se latimi corespunzatclare pentru autovehicule,
inclusiv pentru cele speciale, acolo unde functiunea princiipalar o cere. ,Adiacent straLzillor

acestuia {ie vor mentine circulatiile pietonale existente de minim 1,50m latime.

Alcatuirea profilelor tnansversale se va face in confornnijtate cu srAS 10.144/3 -
Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10.14,,+15 - Cak:ulul capacitatii de circulatie a
strazilor.

Pentru interventiile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonala se v,or

respecta:

* Ordinul Ministerului Transporturilor 4911998 pentru apncbarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordinul Ministerului Transporturilor 47l1ggT pentru aprrcbarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor penltru instalatii si pomilor in
loc;alitatile urbane.

Se propune extinderea aleilor carosabile prin trecerea in domeniu public a unor

suprafete de teren, Tn scopul asigurdrii a douiar benzi de circ;ulafie si a unor trotuare

corespunzdtoare. Acestea sunt marcate pe plansa de reglementari propuse cu hasura

siisau coloratie specifica, explicitate ca atare in legenda.

3.4.2. Transportul in comun

Populatia din zona va putea utiliza mijloarcele de trianspclrt in cornun existente pe

bd.Aurel Vlaicu gi l.C.Bratianu, din apropiere. I'lu sunt propuse trasee suplimentare pe

strazile adiacente zonei de reglementare propuse.

il



- ZR 3 - complex de servicii pentru autovehicule

- circulatia pietonala

- circulatia carosabila.

Zonele reglementate prin regulamentul de urbanism aferelnt prezentului p.U.Z. sunt
ZR 1, ZR2, ZRZ Spaliul verde va pdstra aceeragi suprafata 9i aceleagi reglementiari
din PUZ aprobat, pentru zona ZRV1a. Aceasta zona este evidentiata pe plansia de
reglementari propuse tot cu text rosu incercuit.

Din punct de vediere al modului de ocupare al terenului relglementat bilantul teritorial
propus se prezinta astfel:

Nr.

crt.

Destinatia terenu rilor Su
Mp

1. ZR 1 - stafie

autovehicule 9i

publica

de alimentare cu carburanti ler

servicii complementiare, alimentatier

2150

2. 1R 2 - servicii de sanatate si conexe acestora 1 690
3. ZR 3 - complex de servicii pentru autovehicule 780

839_024. Spatii verzi
5. Circulatie pietonala 791 52
6. Circulatie carosabila 5397.17

TOTAL 9847.71
Bilantul teritorial existent a fost tratat la capitolul ante,rlor, pct. 2l 1. Structura

functionala.

3.5.2. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus s-a stahilit in functie de destinatia terenurilor.

Corespunzator acestuia s-a stabilit regimurl maxim de inaltime Pr-2-3, eventual cu

subsol sau demisol si/sau mansarda. lnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 1b rne,tri

de la cota finisajului trotuarului.

3.5.3. Regimul de aliniere al constructiilor

Regimul de aliniere al constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita
maxima admisibila de construire catre aliniamentul terenurilor.

Retragerea constructiilor fata de limita proprietatii spre strerda Pasajului, la care sunt
aliniate proprietatile va fi de 8,0m.

IJ



3.8. OtsIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica proputie

Pe terenul considerat sunt propuse obiective de utilitate publica gi anume, in ;zona

de reglementare ZR2 se vor amplasa functiuni destinate sanatatii. Celelalte zone de

reglemnentare vor fi destinate serviciilor.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Teritoriul studiat se zonifica in functie <le tipul del proprietate in: teren aflat in
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei. Nu e;xis;ta

suprafete aflate in domeniul privat al unitatii administrativ-teritorierle.

3.8.3. Circu latia terenurilor

Se va modifica tipul de proprietate existent prin trecereer din proprietate privata a

persoanelor fizice si juridice a unor suprafete de teren propuse spre a fi destinerte

circulwtiilor publice, carosabile si pietonale marcate r:orespunzator pe plansa de

reglementari.

IV. CONCLUZII

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse

au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

- incadrarea in Planul Urbanistic General Municipiului Cons;tanta;

- analiza fondului existent, a reliefului si orientarii terenului:

- circulatia si echiparea edilitara;

- tipul de proprietate a terenurilor.

Avand in vedere dimensiunile teritoriului studiat si structura functionala simpla a
obiectivelor propuse apreciem ca nu este necesara aprofundarea studiului in detaliu

pentru acest teren, decat in cazul modificarii structurii functionale sau a altor date existerrte

pe teren.

In cazul dezmembrarilor in mai mult de trei parcele se ve elabora P.U.Z., conlform

Legii, asigurandu-se acoesul carosabil pe parcela.

t7




