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Propunere limita studiata PUZ S-12000MP

[F——] Limita teren de la care s-a initiat PUZ S-4000mp
Denumire zona de reglementare

CIRCULATII

- Circulatie carosabila ce apartine domeniului public
:l Circulatie pietonala ce apartine domeniului public
-Parcaje la sol,garaje existente

- Spatii verzi

FUNCTIUNI EXISTENTE

- Constructii P existente pe teren-servicii,comert,productie

:l Teren liber de constructii

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999,prelungit prin HCI
327/2015, zona studiatd face parte din ZRA 3 -zona unitatilor de depozitare si
conform PUD aprobat cu HCL 294/25.05.2005,zona spatii comerciale,spalatori
auto,terasa acoperita.

Conform PUG Constanta,indicatorii urbanistici admisi in zona studiata sunt astfel:

Functiuni admise:

unitati de depozitare pentru industrie,servicii industriale si materiale d
constructie,depozite pentru materiale recuperabile,ale serviciilor de gospodari
comunala,care necesita suprafete mari de teren,pentru toate ZRA sunt admis
utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferite tipuri d
unitati,in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilo
silsau este necesara schimbarea destinatiei se cer

o

PUZ(reparcelare,reocnfigurare zona)
Functiuni admise cu conditionari:

activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel puti
50% a poluarii in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC,extinderea sa
conversia activitatilor actuale va fi autorizata,cu conditia sa nu agravez
poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare s
ecologizare,sunt permise in mod exceptional urmatoarele:spital,cabinets
medicale,servicii specializate de interventie in caz de accidentare,invataman
profesional precum si echipamente cu caractel
social(cantine,crese,cuburi,etc...),care asigura servirea exclusiv a personalului
salariat al unitatilor respective

Functiuni admise cu conditionari:

se interzice amplasarea locuintelor,cu exceptia celor de serviciu pentr
personalul care asigura permanenta in conformitate cu prevederile legale,s
interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de intere:
general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA,se interzic
amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare e impus
de specificul activitatii industriale,se interzice amplasarea altor servicii d

o

o

interes general nespecificate la utilizari admise cu conditionari
o Regim de inaltime :conform PUZ,cu urmatoarele conditionari:inaltimea
maxima stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa,
inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisa in ZR inconjuratoare
o POT=50%.
o CUT = 10mc/mp teren

Parcajele vor fi asigurate conform HCL 113/2017 rectificata prin HCL 28/2018.
Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de

minim 10% din totalul suprafetei de teren,dar nu mai putin de suprafata stabilita prin
HCJ 152/ 2013.

COEFICIENTI URBANISTICI EXISTENTI- AMPLASAMENT CE A INITIAT PUZ

COEFICIENTI URBANISTICI EXISTENT APROBAT

S TEREN 3702,3mp(acte)/4Q00mp(masuratori)

SC 1814mp 2000mp
SD 1814mp 40000mc
P.O.T. 46% 50%

C.U.T. 0.46 10mc/mp teren|

Regim inaltime P(10M) 20M
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MEMORIU TEHNIC IN VEDEREA OBTINERII AVIZULUI DE OPORTUNITATE
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CAPITOLUL 4 -CONSECINTE ECONOMICO-SOCIALE,CONCLUZII S| MASURI iN CONTINUARE

CAPITOLUL 1 -INTRODUCERE

1.1. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic zonal pentru terenul studiat de 4000mp(din
masuratori)/3702,3mp(din acte).Realizarea planului urbanistic zonal este necesara in vederea reconversiei
functionale a zonei si stabilirii de noi reglementari urbanistice pentru terenul ce a generat PUZ.PUZ-ul va permite
ulterior construirea noilor functiuni pe terenul studiat.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in concordanta cu
functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarile populatiei.

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

- zonificarea functionala

- organizarea si dezvoltarea retelei stadale

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane

-stabilire de indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etfc.)
- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic si circulatia terenurilor

- zone protejate si servituti,permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,incluse in regulamentul
local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica,daca exista.

Documentatia de urbanism avizata si aprobata de catre Consiliul local al municipiului Constanta conform prevederilor
legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanisticd al Primariei Municipiului Constanta in
activitatea de gestionare a spatjului construit din zona studiata.

+ SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la bazd urmatoarele acte normative
si documentatji de urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare

-Normele metodologice de aplicare a legii 350/2001

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

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu modificarile ulterioare



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

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

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

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei publice locale a unor bunuri aflate in
domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

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

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane

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

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane

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

- HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul municipiului Constanta

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la nivelul minicipiului
Constanta

- HCLM nr. 292/2013 — Reglementarea lucrarilor de construire executate la apartamentele situate in blocuri de
locuinte

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

-HCJC 115/22.05.2013-Regulamentul pentru spatii verzi in Municipiul Constanta.

CAPITOLUL 2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul municipiului Constanta, stabilit conform
aviz MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM nr.
15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr.
144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE $IiN PREVEDERILE PUG

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afl terenuri apartinand domeniului public al primériei
municipiului Constanta, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.Zona studiata este parte dintr-o
zona de locuinte colective,dar si cu activitati de productie,depozitare,servicii.

Amplasamentul este pe str.Tulcei,nr.2,Constanta. Zona beneficiaza de acces facil din arterele importante de
circulatie din zona :

*  bd.Tomis,Bd.Badea Cartan
Vecinatatile sunt reprezentate de zone de locuire colectiva,comert,servicii,productie.



Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui PUZ apartine proprietarilor Rosu Stefan,Rosu Maria, Culea
Sorina,conform actelor anexate.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, zona studiata face parte din intravilanul municipiului ZRA
3 -zona unitatilor de depozitare si conform PUD aprobat cu HCL 294/25.05.2005, zona spatii
comerciale,spalatorie auto,terasa acoperita.

Zona studiata nu se incadreaza ca si monument,ansamblu,sit urban sau zona de protectie a unui
monument.

2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu influente marine,
prezentand anumite particularitati legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-geografice ale teritoriului.
Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigura umiditatea aerului si regleaza incalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar inseminate cantitativ.
Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara si un aport
important de zapezi si temperaturi scazute iarna. Municipiul Constanta se aflain zona cu viteza maxima anuala, la 10
m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurenta, avand valoarea Ux = 29 m/s, careia ii corespunde o
presiune a vantului Qx = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura medie iarna
este apropiata de 0°C, dar pozitiva, iar vara depaseste 25°C. Adancimea de inghef se situeaza la -0,90 m.

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

2.4. CIRCULATIA

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din zona,
respectiv din bd.Tomis si bd.Badea Cartan.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functjuni de locuire colectiva si a
unor zone de productie,depozitare,servicii,care se incomodeaza reciproc, nefiind compatibile.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiata dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu energie electric si termica,
gaze naturale si telefonie.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor sau
beneficiar, partjal sau in intregime, dupa caz, in condifjile legislaiei in vigoare.Retelele noi sau extinderea retelelor
existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin
(2M) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU $I MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Zona studiatd nu ridica probleme de mediu, fiind situata n afara arealelor protejate, iar lucrarile propuse, de
reabilitare urbana, nu impun adoptarea unor masuri speciale de protectie a mediului, ele constand in masurile



obignuite ce trebuie avute in vedere la autorizare:masuri de protectie a mediului in ceea ce priveste protejarea
impotriva poluarii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, masuri de protectia muncii,parcaje, etc.

2.8. OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenul ce a initiat elaborarea PUZ-ului se doreste studierea oportunitatii edificarii unor imobile cu functjunile
locuire colectiva si servicii,comert,birouri,parcaje la parter. Se doreste reconversia functionala a loturilor din zona de
studiu.

2.9. DISFUNCTIONALITATI

Zona studiata nu are accese auto si parcaje amenajate corespunzator ,drumurile existente sunt drumuri ce nu mai
corespund cerintelor actual,nu exista spatii verzi amenajate corespunzator.
Zona studiata nu mai corespunde cerintelor functionale din momentul intocmirii PUG.

2.10. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE - JUSTIFICARI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism analizeaza:

+  Oportunitatea mobilarii urbane a unor terenuri situate in zona studiatd in concordantd cu respectarea
prevederilor legale referitoare la:
+  compatibilitatea functiunilor in zona studiata, conform art. 14 al GHR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare,
* asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014,
+  asigurarea acceselor obligatorii la lot,
+ asigurarea locurilor de parcare necesare in incinta proprietafji
+  asigurarea spatiilor verzi;
* |dentificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja parcari publice si spatii verzi, fara afectarea
domeniului public si a spatjului verde amenajat existent,daca este cazul.

2.11. PREVEDERI URBANISTICE iN VIGOARE

In vederea asigurrii coeziunii teritoriale si unei dezvoltéri spatiale echilibrate, prezenta documentatie de urbanism
preia, detaliaza si modifica prevederile documentatjilor de urbanism aflate in vigoare.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, zona studiata face parte din intravilanul municipiului ZRA

3 -zona unitatilor de depozitare si conform PUD aprobat cu HCL 294/25.05.2005, zona spatii
comerciale,spalatorie auto,terasa acoperita.

CAPITOLUL 3 PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNI PROPUSE

Prin planul urbanistic zonal se propune reconversia functionala a parcelei si stabilirea reglementarilor urbanistice in
vederea construirii acesteia.

Functiunile propuse pe teren vor contine urmatoarele:

-imobile functiuni locuire colectiva cu spatii comerciale,servicii,birouri,parcaje la parter

-constructii aferente echiparii tehnico edilitare

-circulatii auto si pietonale,parcaje

-spatii verzi amenajate

-imprejmuiri

-loc de joaca



-ghene gunoi.

Accesul auto se va realiza din aleile de acces din str.Tulcea si str.Murelor,propuse spre extindere si reamenajare.
Configuratia finala a edificabilului propus,POT,CUT,Rh se vor definitiva prin PUZ,conform avizului de oportunitate si
conditionarilor impuse de avizele obtinute.

Indicatorii urbanistici propusi in aceasta faza sunt:

POT-45%

CUT-10mp/mp teren

Rh minim-P+4E(17m)

Rh maxim-P+8E(30m)

CAPITOLUL 4 CONSECINTE ECONOMICO-SOCIALE,CONCLUZII S| MASURI iN CONTINUARE

Avand in vedere tendinta de dezvoltare a zonei,se estimeaza ca este nevoie de functiunile propuse.Din punct de
vedere social,se estimeaza ca zona va deveni mai atractiva prin diversificarea functionala.Din punct de vedere
economic se estimeaza o crestere a taxelor la bugetele locale.

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32, alin. (1), lit. b) al
Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza reglementarile aprobate prin PUG.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominantd a zonei si respecta principalele obiective ale
activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditjilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la infrastructuri, servicii
publice si locuinte convenabile pentru totj locuitorii;

- utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functjunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a zonelor
construite

- asigurarea calitatji cadrului construit, amenajat si plantat.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii urbanistice
viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatjald echilibrata, la protectia patrimoniului natural si construit, la
imbunatatirea conditjilor de viata, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii
nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare.Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intdmpinarea
tendintelor de dezvoltare ale zonei.

INTOCMIT,
URB.ROXANA MARCULESCU
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