INCADRARE N MUN. CONSTANTA

Terenul care a generat studiul urbanistic este
proprietate privatd a societatii Blue Bike
Development SRL si este o parcela cu
suprafata de 443 mp, localizat in intravilanul
municipiului Constanta, cu folosinta curti -
constructi.

Conform al Muncipiului Constanta, aprobat
cu HCL 653/25.11.1999, a carui valabilitate
a fost prelungita prin HCL nr. 429/
31.10.2018, terenul care a generat PUZ se
regdseste  in  Unitatea  Administrativ
Teritoriald ZRL2a si se supune urmadtoarelor
restrictii constructive:
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INCADRARE iN PUG al Muncipiului Constanta, aprobat cu HCL 653/25.11.1999, a cirui valabilitate a fost prelungiti| U rezultatin urma unor comasar;
prin HCL nr. 429/ 31.10.2018 POT max = 38,5% - in cazul parcelelor care
au rezultat in urma unor comasatri;
CUT max = 1 - in cazul parcelelor care nu au
“ 'F:.“ { rezultat in urma unor comasari;
CUT max = 1,116 - in cazul parcelelor care
au rezultat in urma unor comasari;
RHmax = P+2
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CONSTRUCTII PROPUSE PENTRU DESFIINTARETN CADRUL PARCELEI CARE A GENERAT PUZ

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA EXISTENTE iN ZONA DE STUDIU

ZRL2 a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protec tie
POT max=35% - in cazul parcelelor care nu au provenit din comasari;

POT max=38,5% - in cazul parcelelor care au provenit din comasari;

CUT max = 1 mp/mp teren - in cazul parcelelor care nu au provenit din comasari;

CUT max = 1,116 mp/mp teren - in cazul parcelelor care au provenit din comasari;

RH max = P+2

ZRL 4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent reziden tiale
POT max=50%

CUT max = 4,5 mc/mp teren

RH max = conform PUZ

Constructii propuse pentru desfiintare pe lotul
| care a generat PUZ
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ZRL2am - locuinte individuale si colective micicu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie

ZRL4m - subzona locuintelor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent rezidentiale

N

ZRL2 am - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protec tie
POT max=50%

CUT max = 1,34 mp/mp teren - pentru parcelele obtinute prin comasare

CUTmax = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu au rezultat din comasari

RH max = P+2

Hmax=12m
ZRL 4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent reziden tiale

POT max=50% BILANT TERITORIAL PROPUS PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

CUT max = 3,5 mp adc/mp teren
Suprafata
RH - P+6 m S: (%} m
teren
Hmax =25m

BILANT TERITORIAL ZONA DE STUDIU
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Suprafata Suprafata
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(mp) (mp)
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA, BULEVARDUL
MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Nicolae
lorga, Bucovinei, Bogdan Voda, bulevardul Mamaia, Municipiul Constanta

Amplasamentul: Str. Nicolae lorga nr 5-7, Municipiul Constanta. Judetul Constanta

Initiatorul investitiei: SC BLUE BIKE DEVELOPMENT SRL

Nr contract: 208/11.03.2019

Manager proiect: SC East Atelier SRL, arh. lonut Toma

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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Nume: SC BLUE BIKE DEVELOPMENT SRL
Sediul: judetul Constanta, municipiul Constanta, Strada Stefan cel Mare nr. 92
Identificare prin: CUI 30286371

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotaradrea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in unitatea teritoriala de referinta ZRL 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2
niveluri situate in afara perimetrelor de protectie.

Utilizari admise:

= Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluriin regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

= Functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fdra
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectura, medicina etc.) in
limita a maxim 25% din AC;

Utilizari admise cu conditionari:

» Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

= Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de
existenta unui PUZ aprobat conform Legii.

Destinatii interzise:

= functiuni complementare locuirii, daca depdsesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupad orele 22:00, si/sau produc poluare;

» activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

= anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;
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» depozitare en-gros,

= autobaze, statii de intretinere si spdlatorii auto;

» depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

= activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

» orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Se introduce interdictie temporara de construire in zonele de largire a infrastructurii rutiere sau de
realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie precum si in zonele
propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ.

« 1n zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere constructiile, extinderile si amenajarile noi
vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

Terenul cu suprafata de 443 mp are folosinta curti-constructii. Denumirea UTR-ului mentioneaza
posibilitatea acomodadrii locuintelor colective mici, insa in descrierea utilizarilor admise si admise cu
conditionari ale zonei ZRL 2a, aceastd categorie a fost omisa. Necesitatea elaborarii PUZ-ului vine in
contextul unei interventii in care se intentioneaza realizarea unei constructii de locuinte colective S+P+2
cu 7 apartamente, functiune care se regaseste si in cadrul zonei de studiu si care este similara din punct
de vedere al regimului de construire si al modului de construire cu situatia existentd la nivelul zonei de
studiu .

Amplasarea in cadrul parcelei necesita detalierea si modificarea prevederilor PUG pentru ZRL 2a intrucat
vecindtatile, prin modul de amplasare si abordare a limitelor laterale permit o amplasare nedetaliata in
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG, in speta amplasarea pe limita de calcan pe latura sud-
vestica si o amplasare la 0,6 metri, conform art. nr 612 din noul Codul Civil, fata de limita nord-estica.

0.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal
Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-0-200, cat si in sensul

legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o

FAZA - AVIZ DE OPORTUNITATE - APRILIE 2019 3/26


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

orarT g
LS

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA, BULEVARDUL
MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

zonad din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului

urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);

- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricitii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

- Completarea utilizarilor admise la nivelul zonei prevazute prin Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG in vigoare, tinand seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de
dezvoltare ale zonej;

- Detalierea specifica a retragerilor laterale pentru parcela care a generat PUZ tinand seama de
conditiile de construire imprimate de situatia existenta pe parcelele invecinate;

- Medierea relatiei intre fronturile construite existente;

- Asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementdrile
in vigoare la nivel local;

- Asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;
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0.3. Argumentare alegere zona de studiu alaturi de imobilul care a generat PUZ

Elaboratorul Planului Urbanistic Zonal a ales sa studieze zona situata intre strada Nicolae lorga la

nord, Bucovinei la vest, Bogdan Voda la sud si bulevardul Mamaia la est, intrucat:

» Zona aleasa intre limitele mentionate reprezinta un ansamblu relativ omogen ca functiuni (locuire) si
mod de construire;

= Zona este delimitata in mod natural de artere de circulatie;

Suprafata zonei propusa ca zona de studiu este de 11500 mp, iar a parcelei care a generat PUZ este de
443 mp.

Prin prezentul studiu nu se urmareste modificarea gabaritelor existente ale strazilor perimetrale.
0.4. Surse documentare si relatia cu alte proiecte

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic),
studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de
elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreazda cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin HCL Constanta nr. 653/25.11.1999 a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr 429/31.10.2018;

= alte planuri aprobate si situate in zona, care nu au fost documentate pand la stadiul de aviz de
oportunitate a prezentului PUZ, spre a fi luate in evidenta si coroborate pana la emiterea avizului
arhitectului sef;

= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta.

0.5. Prezentarea investitiei / operatiunilor propuse

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei are o suprafata de 443 mp, folosinta curti-constructii,
rezultata prin comasarea parcelelor initiale numarul cadastral 219436, cu suprafata de 186 mp, a
parcelei cu numar cadastral 219423 si suprafata de 83 mp si a parcelei cu numar cadastral 220852 si
suprafata 174 mp. Conform reglementarilor urbanistice, parcelele cu numar cadastral initial 219423
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nu putea fi construibila, conform reglementarilor urbanistice in vigoare, avand o suprafata de doar 83

mp. Situatia existenta reda o parcela pe care sunt edificate 5 corpuri de proprietate, fara utilizare, care se

intentioneaza a fi desfiintate. Pe parcela eliberatd de constructii se intentioneaza realizarea unui volum

regim S+P+2 destinat locuirii colective, cu 7 apartamente si posibilitatea amenajarii unor spatii cu

activitati din sfera profesiunilor liberale, comert-servicii sau alimentatie publica.

Avand in vedere vecinatatile care se prezintd astfel:

» 0,6 metri fata de limita estica (parcela cu nr cad 205472) - locuintd individuala P+2;

= constructie cu utilizarea de locuinta si functiune comerciala amplasata pe limita de proprietate in vest,
regim P+1;

= locuintad colectiva D+P+5 retrasa aproximativ 6 metri fata de limita posterioara sudica;

» parcela dezafectata pe care se afla o constructie regim parter, retrasa aproximativ 6 metri fata de
limita sudica;

Se propune realizarea unui volum lipit la calcanul vestic, retras 5 metri fatd de limita posterioara sudica si
0,6 metri fata de limita laterala esticd. Constructia de la est, retrasa la randul sau cu aproximativ 0,6
metri fata de limita laterala, nu are dispuse ferestre pe fatada situata la 0,6 metri de limita laterala de
proprietate.

Fata de aliniament, se propune o retragere de 5 metri, pentru a putea amenaja un lift auto pentru accesul
in viitorul parcaj subteran al parcelei.

0.6. Indicatorii propusi

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018 incadreaza imobilul in unitatea
teritoriala de referinta ZRL 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in
afara perimetrelor de protectie .

Indicatorii existenti pentru zona ZRL 2a, conform PUG, sunt:

POT max = 35%

CUT max = 1 mp adc/mp teren

RHmax = P+2
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Se admite o crestere a POT cu 10% si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o parcela rezultata
prin comasarea a altor doud parcele dintre care cel putin una nu era construibila anterior comasarii, sau
daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara admisa.
In aceste conditii, indicatorii corespunzitori sunt:
POT max = 38,5%
CUT max = 1,16 mp adc/mp teren*
* cresterea CUT calculat ca (POT x Rh)/100 = (3,85 x 3)/100 = 0,116, rezultd un CUT crescut = 1+0,116=1,116

in zona propusd pentru studiu PUZ, situatd intre strizile Nicolae lorga, Bucovinei, Bogdan Vod si
bulevardul Mamaia, se regdseste, alaturi de UTR ZRL2a si UTR ZRL4, cu urmatorii indicatori urbanistici:

Indicatorii existenti pentru zona ZRL4, conform PUG, sunt:
POT max = 50%

CUT max = 4,5 mc/mp teren

RHmax = conf. PUZ.

Prin PUZ-ul in studiu, se propun urmatorii indicatori urbanistici:

ZRL2am:

POT max = 50%

CUT max = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu provin din comasarea unor parcele.
CUT max = 1,34 mp adc/mp teren - pentru parcelele care provin din comasari

RHmax = P+2

ZRL4:

POT max = 50% - conform PUG;

CUT max = 3,5 mp adc/mp teren

RHmax = P+6 catre bulevardul Mamaia si P+4 pe fronturile adiacente strazilor Nicolae lorga si
Bogdan Voda.

in toate situatiile, posibilititile maxime de construire vor tine cont deopotrivd de POT maxim, CUT

maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL
113/2017 sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.
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0.7. Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona;

Prin realizarea investitiei, parcela se va transforma, dintr-un imobil actualmente neatractiv, dezafectat si
care altereaza imaginea ambientald a zonei (multitudine de materiale, texturi si culori ale constructiilor si
gardului) , intr-unul productiv, care raspunde nevoii sociale de locuire si care are, de asemenea, potential
de a atrage fluxuri de oameni, prin functiunile admise viitoare, de la nivelul parterului. Din punct de
vedere al imaginii, constructia propusa va completa imaginea creata de constructia de la nr 5 - locuinta
relativ noud, aflata in stare constructiva buna si de imobilul de la nr 9 - locuinta si functiune comerciala,
recent renovata si cu o imagine atractiva.

La nivelul zonei de studiu propusd, exista un potential de regenerare urband prin remodelarea fondului
construit. Propunerea PUZ vizeaza stimularea reabilitarii imobilelor pe care se afla constructii
neconforme, dezafectate sau degradate, prin oferirea unor conditii de construibilitate mai atractive
pentru investitori si proprietari, dar si pentru eliminarea parcelelor subdimensionate si insalubre, ce nu
permit realizarea unor investitii fezabile.

Din punct de vedere al pozitiondrii si al conectarii in cadrul orasului, strada Nicolae lorga leaga zona
spitalului Judetean de Urgenta si bulevardul Tomis de zona bulevardului Mamaia. De aceea, artera este
pretabila pentru functiuni din sfera profesiunilor liberale, birouri-servicii, comert, alimentatie publicd s.a.
complementare locuirii, care sa defineasca parterul si fronturile sale.

0.8. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT Municipiul Constanta

Initierea Planului Urbanistic Zonal delimitat de strazile Nicolae lorga, Bucovinei, Bogdan Vodd, bulevardul
Mamaia, Municipiul Constanta, este oportuna, intrucat:

-construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sa gazduiasca activitati
economice sau noi locuinte;

-Realizarea unei investitii imobiliare in zona va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zona (afectata de parcele dezafectate, imobile insalubre si constructii degradate) si va oferi
posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecindtate;

-construirea imobilului care a generat PUZ genereaza locuri de munca atat la momentul constructiei,
cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor nou propuse in parterul constructiei;

-creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii
in plan economic - prin stimularea realizarii unui parter cu functiuni deschise publicului;
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-construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe si impozite pe cladiri);

0.9. Costuri aferente investitiei (private, publice la nivel de APL)

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorul privat Blue Bike Development, in ceea ce
priveste amenajarea si echiparea edilitard internd a imobilului propus pentru investitie, din strada Nicolae
lorga nr 5-7. La nivelul zonei de studiu propusa, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata
vor apartine persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii.
Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia
Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.
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1. DATE GENERALE

1.1. DATE GENERALE AFERENTE TEREN CARE A GENERAT PUZ

1.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii:
Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Nicolae lorga, Bucovinei, Bogdan Voda, bulevardul Mamaia,
Municipiul Constanta

1.2. Amplasamentul:
Strada Nicolae lorga nr 5-7, municipiul Constanta, judetul Constanta.

1.3. Beneficiarul investitiei:
Blue Bike Development SRL

1.4. Elaboratorul studiului de urbanism:
Agorapolis SRL

Urb. Mihaela Pusnava

Urb. Teodor Manea

1.5. Suprafata estimata a terenului:
Terenul este compus dintr-o parcela cu suprafata de 443 mp. Suprafata zonei de studiu este de
aproximativ 11500 mp.

1.6. Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a fi ocupat - definitiv si/sau
temporar - de obiectivul de investitii:

Conform Certificatului de Urbanism 262/21.01.2019 si a extrasului de carte funciara nr. 247061/
08.04.2019, terenul este situat in intravilanul Municipiului Constanta, categoria curti-constructii, fiind
situat in zona de impozitare A. Imobilul se afla in proprietatea privata a persoanei juridice Blue Bike
Development SRL.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUZ se afla in zona estica a Municipiului Constanta,
intr-un areal cu parcelar predominant omogen, specific locuintelor individuale si colective mici.

Zona de studiu cuprinde doud zone functionale, reglementate prin PUG-ul Municipiului Constanta, dupa

cum urmeaza:

= ZRL2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie;

» ZRL 4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent
rezidentiale;

Din punct de vedere al evolutiei zonei, se pot observa interventii care vizeaza parcelarul si interventii care
vizeaza fondul construit. Analizand parcelarul, interventiile se grupeaza in comasdri si dezmembrari de
parcele, predominante fiind cele din a doua categorie, cu un impact negativ asupra utilizarii si imaginii
zonei. Parcelele noi obtinute prin divizari sunt, de cele mai multe ori insalubre, au accesuri improprii Si
sunt neconstruibile conform reglementarilor si normelor actuale, in ceea ce priveste retragerile laterale.

Constructiile asupra carora s-a intervenit sunt de cele mai multe ori inestetice - culori ale materialelor
utilizate la fatade si acoperire, goluri noi sau goluri acoperite care nu respecta arhitectura initiald si
contextul, modificdri ale accesului. In privinta constructiilor nou realizate, acestea au un aspect mai
ingrijit, insa, din cauza suprafetelor mici ale loturilor pe care sunt realizate, sunt inghesuite si nu ofera un
confort ridicat al locuirii pe parcela.

Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei constd, in primul rand, in cresterea calitatii locuiri si a fondului
construit, prin realizarea unor insertii noi, cu o imagine arhitecturala de calitate. Pe de altd parte, avand in
vedere pozitionarea in cadrul orasului, intre bulevardele Tomis si Mamaia, fronturile imobilelor sunt
propice unor activitati destinate publicului precum alimentatia publica comert si servicii, profesiuni
liberale etc.
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2.2. Iincadrare in localitate

Imobilul care a generat PUZ se regaseste in intravilan, in zona estica a Municipiului Constanta, intr-un

areal cu parcelar predominant omogen, specific locuintelor individuale si colective mici si este cuprins in

urmatoarele zone protejate, conform Listei Monumentelor Istorice 2015 anexa la Ordinul Ministrului

Culturii si Patrimoniului National nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul

Ministrului Culturii si Cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizata

sia Monumentelor Istorice Disparute, cu modificdrile ulterioare:

= Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.13, perimetrul delimitat de strada lederei,
Bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu Bd. 1 Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu pana
la Pescdria- la S de Mamaia, malul mdrii si Portul Comercial;

= Siturban, cod CT-1I-s-B-02821, nr.crt. 485, bd Mamaia (front NV - intre str. Bucovinei si str. Ratiu lon).
strazile: Mircea cel Batran (intre strada Munteniei si strada lorga Nicolae) Calomfirescu, Andreescu
lon, Vlaicu Voda, Dr. N. Sadoveanu, Adam lon, Moldovei, Bucovinei, Maramures, Romana, Chiliei,
Munteniei, Vasile Lupu, Alexandru cel Bun, Dumbrava Rosie, Bogdan Voda, lorga Nicolae, Balcescu
Nicolae, Vulcan Petru, Crisanei;

= Zona de protectie a monumentelor istorice Biserica Sf. Gheorghe, cod CT-1I-m-B-02835, nr.crt. 520,
str. lorga Nicolae 12, datare 1905-1911;

Imobilul se afld intr-o zona cu interdictii temporare de construire pana la aprobare PUZ, conform legii
350/2001, pentru solicitari care nu se incadreaza in reglementarile aprobate referitoare la retragerile
constructiilor de la aliniament, regimul de inaltime, indicatorii urbanistici, functiuni admise.

Adresa imobilului este strada Nicolae lorga nr 5-7. Acesta se afla la aproximativ 70 metri panad la
bulevardul Mamaia, situat la est de acesta, si prin intermediul caruia zona are o accesibilitate nord-sud in
cadrul orasului. Prin intermediul strazii Nicolae lorga, terenul beneficiaza de accesibilitate est-vest pana
la bulevardul Alexandru Lapusneanu.

Imobilul se invecineaza, dupa cum urmeaza:
-{a nord cu strada Nicole lorga;
-a est cu imobilul nr 5, de pe strada Nicolae lorga, nr cad 205472;
{a sud cu imobilul nr 4-6 de pe strada Bogdan Voda, nr cad 226521 si cu imobilul nr 8 de pe
strada Bogdan Voda;
-{a vest cu imobilul de la nr 9 de pe strada Nicolae lorga, nr cad. 215932;
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Zona de studiu este delimitata :
{a nord de strada Dragos Voda;
-La est de bulevardul Mamaia;
-La sud de strada Dragos Voda;
1a vest de strada Bucovinei;

2.3. Elemente ale cadrului natural

Imobilul care a generat PUZ-ul se afla pe o suprafata de teren de 443 mp, pe care sunt edificate 5
constructii cu destinatia de locuinte, anexe si magazine, destinate desfiintarii. Terenul proprietate privata
este partial amenajat cu platforme betonate si este ocupat de vegetatie spontand, neintretinuta, fara
valoare peisagistica.

Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minima inregistrata
in Constanta a fost de -25 °C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

La nivelul zonei de studiu, elementele de cadru natural se constituie din vegetatia existenta in cadrul
parcelelor proprietate privata, compusa din arbori, arbusti si vegetatie joasa. De asemenea, de-a lungul
arterelor carosabile se regasesc arbori plantati in alveole nemineralizate.

2.4. Circulatia

Accesul catre imobilul care a generat PUZ se realizeaza din strada Nicolae lorga. Aceasta este o artera cu
doua benzi si dublu sens de deplasare, cu trotuare cu latimea variabild, intre 2,5 si 5 metri pe fiecare
latura. Navigarea catre orice directie din oras se face prin strada Nicolae lorga cdtre bulevardul Mamaia,
bulevardul Tomis si bulevardul Alexandru Lapusneanu. Strazile Bucovinei si Dragos Voda sunt, de
asemenea, artere cu doud benzi si dublu sens, cu trotuare cu Idtime variabila cuprinsa intre 2 si 4 metri
pe fiecare latura. Bulevardul Mamaia este o artera cu dublu sens, 3 benzi pe fiecare sens si spatiu verde
median. Trotuarele de pe fiecare latura au latimi variabile, intre 4 si 6 metri. Pe toate cele 4 artere,
locatarii si vizitatorii parcheaza autovehiculele de-a lungul trotuarelor sau chiar pe partea pietonald, in
lipsa locurilor de parcare special marcate.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Imobilul care a generat PUZ, in suprafatd de 443 mp, este ocupat cu 5 corpuri dezafectate, cu suprafata
totala construita la sol de 244 mp, reprezentand 55% din suprafata parcelei. Conform Extrasului de carte
funciara nr 247061/08.04.2019, destinatia constructiilor este de locuintd, constructii administrative,
industriale si edilitare si constructii anexa.

BILANT TERITORIAL EXISTENT PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

Suprafata . .
' Sc (mp) Sc (%) Scd (mp) POT maxim CUT maxim
teren
443 244 55% 244 35% 1,116

La nivelul zonei de studiu, predomina locuintele individuale, insa se regdsesc si locuinte colective mici,
constructii administrative, unitati de cazare, spatii pentru profesiuni liberale si comert-servicii. Toate
acestea se regdsesc in cadrul a doua unitati teritoriale de referinta dupa cum urmeaza:

BILANT TERITORIAL EXISTENT - ZONA DE STUDIU

UTR Suprafata (mp) POT max CUT max RH max
ZRL2 a 9435 35% 171,116 P+2
ZRL 4 1977 50 % 4,5 mc conf. PUZ
TOTAL 11412

2.6. Echipare edilitara

Zona limitrofa dispune de toate tipurile de echipare edilitara (alimentare cu apa, acces la reteaua de
canalizare, alimentare cu energie electrica, telefonie, internet, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu
energie termica). Tesutul construit existent este bransat |a toate tipurile de utilitati. Avizele de principiu
ale regiilor de utilitati ce vor fi obtinute ulterior avizului de initiere vor clarifica pozitia si amploarea
traseelor acestora in zona de studiu si vor permite gandirea extinderii acestora, in situatia in care aceste
operatiuni sunt necesare.

a
i
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2.7. Probleme de mediu

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu. Ulterior emiterii avizului de initiere, se va realiza un
studiu geotehnic al terenului care a generat PUZ pentru a stabili conditiile de construire, astfel incat sa
fie asigurata protectia impotriva riscurilor de alunecare a terenului, dacd acestea exista.

2.8. Disfunctionalitati situatia existenta- Sinteza

Analizand situatia existenta, se observa existenta urmadtoarelor tipuri de disfunctionalitati de ordin

functional, estetic:

= Se constata o eterogenitate in ceea ce priveste aspectul fondului construit. Constructiile vechi din
zona de studiu prezinta interventii la fatade care au vizat acoperirea unor ferestre si usi de intrare sau
realizarea unora noi, cu consecinte in aspectul neunitar.

= Se constata discrepante in ceea ce priveste starea fondului construit. Majoritatea constructiilor relativ
noi (10-15 ani), se afla intr-o stare constructiva relativ bung, insa cele vechi prezinta urme avansate
de degradare. Unul dintre motive il constituie parcelarul foarte fragmentat (majoritatea parcelelor
sunt mai mici de 200 mp) detinute de proprietari cu acces restrans la capital in vederea reabilitarii
constructiilor. Pe de alta parte, atractivitatea pentru noi investitori este scazutd din cauza
suprafetelor reduse pentru edificare;

agora
polis
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

3.1. Studii de fundamentare

Se vor elabora urmatoarele studii de fundamentare, necesare elaborarii Planului Urbanistic Zonal, pe
parcursul elaborarii acestuia, conform Certificatului de Urbanism nr 262/21.01.2019:

- Studiu topografic;

- documentare edilitara (avizare PUZ de catre regii de utilitati);

- studiu geotehnic;

- studiu de insorire;

3.2. Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General

Prevederile PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018, asupra zonei
(unitatea teritoriala de referinta aplicabile investitiei Beneficiarului (imobilul care a generat PUZ)
sunt, dupa cum urmeaza:

ZRL 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie.

Utilizari admise:

= Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluriin regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

= Functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amdnuntul, depozitare produse fdra
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicind etc.) in
limita a maxim 25% din AC;

Utilizari admise cu conditionari:
» Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
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Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionatd de
existenta unui PUZ aprobat conform Legii.

Destinatii interzise:

functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupad orele 22:00, si/sau produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;

depozitare en-gros,

autobaze, statii de intretinere si spaldtorii auto;

depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Se introduce interdictie temporara de construire in zonele de largire a infrastructurii rutiere sau de
realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie precum si in zonele
propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ.

in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere constructiile, extinderile si amenajirile noi
vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

Caracteristici ale parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmadtoarele conditii simultan:
dimensiuni minime
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dimensiunea minima, in cazul dimensiunea minima, in dimensiunea minima, in alte
regimul de concesionarii terenului zonele protejate zone
construlre suprafata suprafata suprafata
front (m) front (m) front (m)
(mp) (mp) (mp)
Tn$iruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
|zolat 200 12 350 14 300 14
reducere cu reducere cu
. reducere cu reducere cu
Parceld de colt - - . 25% pentru . 25% pentru
m m
: fiecare fatada : fiecare fatada

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din PUGMC.

Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5 metri, in cazul strazilor de
categoria | si Il si minim 4 metri in cazul strazilor de categoria a Ill-a.

Cladirile se pot dispune pe aliniament dacad aceasta este tipologia predominanta a zonei respective, cu
exceptia celor a cdror inaltime depdseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu
diferenta dintre indltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 4 metri.

Retragerea de la aliniament se va evita daca se lasd aparent calcanul unei constructii in stare bund
sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existd alte conditionari.

in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri cdtre
domeniul public daca nu depasesc 0,9 metri de la aliniament spre strada si asigurd o distanta de 4
metri pe verticala, de la cota terenului amenajat. Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.2 metri.

Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin tdierea coltului dupd o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 metri, in cazul strazilor de
categoria | si Il si de minimum 8 metri, in cazul strazilor de categoria a lll-a.

In cazul cladirilor insiruite, pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi
(semi-cuplate sau izolate).
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Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15 metri pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt, care vor intoarce fatade spre ambele strazi.

In cazul segmentdrii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumadtate din inaltime la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3 metri. Se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este
invecinatd cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu.
in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 metri, dar nu mai mult de 1/2
din adancimea parcelei;

Cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturata si se vor retrage fata de
cealalta limitd de proprietate cu o distanta egala cu jumatate din inaltimea la cornisd in punctul cel
mai inalt fatd de teren, dar nu cu mai putin de 3 metri. in cazul in care parcela se invecineazi pe
ambele limite laterale cu cladiri retrase avand fatadele cu ferestre, cladirea se va realiza in regim
izolat.

Cladirile se vor retrage fatd de limita laterald de proprietate cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu cu mai putin de 3 metri.

In cazul cadirilor cuplate sau insiruite balcoanele sau bovindourile de fatadd, deasupra strizii, trebuie
retrase cu 1 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare.

Cladirile vor fi astfel dispuse pe parceld incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre stradad, sau catre fundul parcelei, astfel incat numarul incaperilor cu orientare nefavorabila sa fie
minim.

Raportul dintre dimensiunile fiecdrei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0,5 si 2;

Retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumdtate din inaltimea la cornisd,
masurata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

in cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se accepti retragerea cladirilor izolate pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limitd exista deja calcanul unei cladiri
principale de locuit, iar alipirea respectd inaltimea si latimea acesteia (nu se iau in calcul anexele
gospodaresti sau garajele).

Dispunerea anexelor gospodadresti pe limita posterioara de proprietate este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Orice corp de cladire, cu exceptia anexelor
gospodaresti, trebuie sa aiba o arie construita minima = 50 mp.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei
mai Tnalt, masurata in punctul cel maiinalt fatd de teren, dar nu mai putin de 4 metri.

Circulatii si accese:

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod direct sau
printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile invecinate, de minim 3 metri latime.
Accesele vor fi, de reguld, amplasate cdtre limitele laterale ale parcelei. De reguld, se va autoriza un
singur acces carosabil pe fiecare parcela

Stationarea autovehiculelor:

stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform HCL 113/2017 - privind asigurarea numarului minim
de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, rectificata prin HCL nr 28/2018.

indltimea maxima admisibil3 a cladirilor:

Tnél’;imea maxima a cladirilor va fi P+2 (H maxim = 10 m);

Se admite mansardarea constructiilor in conditiile utilizarilor admise cu conditiondri;

Se admit depadsiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

indltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4 metri, cu centrul pe linia cornisei
sau stresinii;

Indltimea anexelor lipite de limitele laterale sau posterioare ale proprietitilor nu va depési indltimea
imprejmuirii.

Aspectul exterior al cladirilor:

Constructiile noi sau modificate / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precddere a invelitorii traditionale cu olane;
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» Pentru constructile amplasate in intersectii sau la capetele de perspectiva vizibile din arterele de
larga circulatie, autorizarea se va face pe baza de PUD;

= Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitecturad si finisaje cu cladirile
principale;

= Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor.

Conditii de echipare edilitara:

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

» La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facutda pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

Spatii libere si spatii plantate:

= Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatadd;

= Pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minimum 10% din totalul suprafetei de teren (ST);

= Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar necesar pentru alei si accese;

= Este obligatorie amenajarea 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 nr
152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti,
arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta;

imprejmuiri:

» Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei
dupd material, culoare, rezistentd, transparenta etc.;
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= Gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu opac
de 0,5 metri si o parte transparenta din metal sau din lemn dublata de gard viu. Imprejmuirile laterale
Si posterioare pot avea maxim 2,5 metri.

Procentul maxim de Ocupare a Terenului

» POT maxim = 35%;

» Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexa lipite de corpul principal de cladire se iau
in calculul AC.

Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului

» CUT maxim=1;

= Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii, se iau
in calculul ADG;

= Se admite o crestere cu 10 a PQOTsi corespunzator a CUT, dacd solicitantul CU detine o parcela
rezultata prin comasarea a alte douad parcele, dintre care cel putin una nu era construibila anterior
comasadrii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara
admisa.

= Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prin metodologia de calcul al
performantei energetice cladirilor noi si la noile unitati ale acestora. La cladirile existente, unitatile de
cladire si elementele care alcdtuiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majora, la
instalarea / inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform Legii 372/13.12.2005
(republicatd) privind performanta energetica a cladirilor.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In zona de studiu nu exista elemente de cadru natural valoroase.
Se vor mentine conform situatiei existente arborii plantati de-a lungul arterelor de circulatie.

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu se aduc modificari in ceea ce priveste organizarea circulatiei
existente. Infrastructura existenta se va utiliza respectand aceleasi reglementari ca in situatia existenta.
Toate parcelele vor beneficia de acces carosabil pe parceld, conform situatiei existente, cu acces direct
din strazile perimetrale zonei de studiu.
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Pentru parcela care a generat PUZ - se propune mutarea accesului carosabil pe parcela din in
proximitatea limitei laterale estice (in prezent el este adiacent limitei laterale vestice), respectand un
gabarit de minim 4 metri. Solutia de realizare a accesului carosabil va fi validata in cadrul Comisiei de
Sistematizarea Circulatiei.

3.5. Zonificare functionala- reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
UTR - ZRL2 am - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT max=50%

CUT max = 1,34 mp/mp teren - pentru parcelele obtinute prin comasare

CUT max = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu au rezultat din comasari
RH max = P+2

Hmax=12m

UTR - ZRL 4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

POT max=50%
CUT max = 3,5 mp adc/mp teren

RH max = P+6
Hmax=25m
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BILANT TERITORIAL ZONA DE STUDIU

Existent
UTR S:Jprafa,t POT max | CUT max | RH max UTR S:Jprafa,t POT max | CUT max | RH max
i (mp) a (mp)
ZRL2 a ZRL2 am
9435 35% 171,116 P+2 9435 50 % 171,34 P+2
ZRL4 conf. ZRL &m
1977 50 % 4,5 mc 1977 50 % 3,5mp P+6
pPUz
TOTAL 11412 TOTAL 11412
BILANT TERITORIAL PROPUS PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ
Suprafata teren | Sc(mp) Sc (%) Scd (mp) POT CcuT
443 222 50 % 593,6 50 % 1,34

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ li se va asigura accesul |a toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

- alimentare cu apg;

- canalizare;

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu gaze naturale;

- telefonie si internet;

- gospodarie comunala (depozitare/colectare deseuri).

o]

agora
polis
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3.7. Protectia mediului

Planul Urbanistic Zonal va include o evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiata (inclusiv
a Agentiei pentru Protectia Mediului), tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantdri de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

3.8. Regim juridic si obiective de utilitate publica

Planul Urbanistic Zonal va lista obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic- proprietatea asupra terenurilor va cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zona, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;

» Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si va determina nevoile de circulatie a terenurilor intre detindtori, in vederea obiectivelor propuse:

» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinare concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

Terenul care a generat PUZ este proprietatea privata a persoanei juridice Blue Bike Development SRL,
conform extrasului de carte funciara nr 247061/08.04.2019.

Terenul cu suprafata de 443 mp este rezultat prin alipirea parcelelor cu numerele cadastrale 219436 cu
suprafata de 186 mp, 219423 cu suprafata de 83 mp si 220852 cu suprafata de 174 mp, conform
actului de alipire cu nr. 1114/18.05.2017.
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Terenurile din zona de studiu sunt, de asemenea, proprietate privata a unor persoane fizice si juridice.

in zona de studiu a PUZ nu exista obiective de utilitate public3. in proximitatea zonei de studiu se afla
urmatoarele obiective de utilitate publica:

» Biserica Sfantul Gheorghe, situata la adresa strada Nicolae lorga nr 12;

= Scoala Gimnaziald Nicolae lorga, situatd la adresa strada Nicolae lorga nr 16;

Manager Proiect,
arh. lonut Toma

Sef proiect proiectare urbanism,
urb. Mihaela Pusnava

intocmit,
urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea
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