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MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire proiect: P.U.Z. in temeiul deciziei civile nr. 622/ca/19.09.2016 pentru

modificarea reglementarilor urbanistice aprobate pentru zona delimitata de str.

Prelungirea lon Ratiu, plaja si aleile carosabile din fata blocurilor PA6A, PA4, PA3 si

PA2

proprii.

1.2.

Proiectant general: s.c. All Arhitectura s.r.l. Constanta
Beneficiar: Mihai Valentin Florin

Data elaborarii: octombrie 2017

Suprafata terenului studiat: 27 320 mp

Suprafata terenului care a generat P.U.Z.: 500,00 mp

Finantarea obiectivului: beneficiarul intentioneaza sa finanteze obiectivul din fonduri

OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect Planul urbanistic zonal si Regulamentul de

urbanism pentru terenurile cu urmatoarele numere cadastrale: 203185, 216483, 205798,
232695, 233254, 216574, 227095, 201523, 234799, 233253, 201510, precum si pentru



terenurile necadastrate aflate in interiorul zonei de studiu, al carei contur este definit prin
punctele topografice cu coordonatele din tabelul de la capitolul 2.2.

Planul urbanistic zonal de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism aferent,
cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenurile mentionate, care sunt cuprinse
intre plaja, strada Prelungirea lon Ratiu si aleile carosabile din fata blocurilor PAGA, PA4,
PA3 si PA2.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor
functionale si de circulatie din zona.

Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare a constructiilor prevazute a
fi realizate. Terenul aflat in studiu cuprinde parcele cu destinatia de locuinte.
Reglementarile din planurile urbanistice aprobate anterior nu sunt aplicabile situatiei
existente si trebuiesc actualizate.

Se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmatoarele
obiective principale:

- reconsiderarea structurii functionale si realizarea unui cadru urbanistic adaptat la
cerintele locuitorilor din zona si prevederilor P.U.G., exprimand in forme specifice
continutul si personalitatea zonei nou create;

- reglementarea constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor;

- armonizarea noilor constructii cu diferite functiuni din punct de vedere arhitectural,

- organizarea circulatiei carosabile la nivelul cresterii traficului in zona si asigurarea
unor legaturi corespunzatoare cu subzonele functionale ale teritoriului studiat, inclusiv cu
celelalte zone ale orasului; propunerea, pe cat posibil a unor spatii verzi amenajate;

- completarea si refacerea infrastructurii tehnico-edilitare.

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;

- Ordinul 119/2014 — al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a

populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;



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

- Legea 350/2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Legea 597/2001 — privind unele masuri de protectie si autorizare a constructiilor in
zona de coasta a Marii Negre;

- 0.U.G. 202/2002 - privind gospodarirea integrata a zonei costiere.

1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta;

- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Constanta;

- Plan Urbanistic de Detaliu ,Imobil 25+P+18E — locuinte si restaurant”, aprobat prin
H.C.L.M. 100/2005;

- Plan Urbanistic Zonal ,Zona de coasta a Marii Negre — cresterea atractivitatii
turistice a falezei Tomis — Mamaia”, aprobat prin H.C.L.M. 292/2005;

- Plan Urbanistic de Detaliu ,Construire locuintda S+P+1-2E”, aprobat prin H.C.L.M.
326/2006;

- Plan Urbanistic de Detaliu ,Construire locuinta S+P+1-2E ", aprobat prin H.C.L.M.
327/2006.

1.3.3. Sursele de informatii utilizate
- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului;

- Documentare de teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucréarii

S-a utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren de
ing. Mircea Cicmerean, prin grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea
P.U.Z. de fata. Acest plan a fost admis de O.C.P.I. pentru a constitui suport topografic

necesar, prin procesul verbal de receptie nr. 2090/2017.



Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

2.1.1.

Restul

Structura functionalé

Suprafata totala a terenului studiat este de 27320 mp. Aceasta este alcatuita din:
locuinte colective medii (P+3-4) sau medii si inalte (P+3 — P+10), situate in
ansambluri preponderent rezidentiale, care cuprinde si constructii aferente echiparii
tehnico-edilitare, garaje; aceasta zona are suprafata de 1828 mp, adica 6,7% din
totalul teritoriului studiat;

zona de locuinte individuale izolate sau cuplate, amenajari aferente locuintelor,
precum: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, imprejmuiri; aceasta zona are suprafata de 861 mp,
adica 3,2% din totalul teritoriului studiat;

zona de circulatii carosabile de 4002 mp (14,7%); acestea constau in alei
carosabile, care deservesc cladirile cu locuinte colective;

zona de spatii verzi amenajate in suprafata de 6349 mp, adica 23,2% din totalul
teritoriului studiat, care completeaza zona de locuinte colective;

zona de circulatie pietonala, constituitda din trotuarele perimetrale blocurilor, cele
adiacente aleilor carosabile si cele de acces, de 1533 mp, adica 5,6% din totalul
teritoriului studiat;

zona de parcari aferente locuintelor colective, in suprafatd de 1259 mp,
reprezentand 4,6% din suprafata teritoriului studiat.

terenului este liber, neconstruit sau neamenaijat, in proprietate publica sau privata.

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta, aprobata prin

H.C.L.M. 653/1999 (P.U.G.), H.C.L.M. 327/2015 (prelungire valabilitate P.U.G.), H.C.L.M.
100/2005 (P.U.D.), H.C.L.M. 292/2005 (P.U.Z.), H.C.L.M. 326/2006 (P.U.D.), H.C.L.M.
327/2006 (P.U.D.), se prezinta astfel:

Nr.crt. Zone functionale mp %
1. |Zona de locuinte si functiuni complementare 15411 56,4
2. Zona de parcuri, recreere, turism si sport 2880 14,2
3. Drumuri si strazi principale 8029 29,4
TOTAL 27320 100,0




2.1.2. Starea cladirilor

Pe terenul studiat se afla 7 constructii rezidentiale si un grup de garaje. Dintre
cele rezidentiale, 4 sunt blocuri de locuinte colective, cu 5 sau 8 niveluri, fara spatii
comerciale la parter, construite in anii *80. Structura lor de rezistenta este constituita din
cadre si plansee de beton armat. Sunt in stare fizica buna, doar aspectul fiind afectat de
placarile locale cu polistiren si aplicarea de finisaj in mod neunitar.

Celelalte 3 cladiri rezidentiale sunt locuinte individuale, construite in perioada
2005-2010, aflate in stare foarte buna.

Grupul de garaje este in stare mai rea.

2.1.3. Potentialul economic

Terenul studiat, in prezent in mare parte neconstruit si neamenajat, este o
pierdere economica prin neutilizare, pozitia sa aproape de malul marii facand pierderea si
mai mare. Construirea pe loturile private, amenajarea spatiilor verzi, a circulatiilor publice,
relationarea acestora cu viitoarea sosea de coasta, si cu plaja, toate vor face ca zona sa
fie functionala si atractiva, iar amplasarea unor dotari publice va contribui la cresterea
potentialului sau economic.

Datorita vizibilitatii sale de pe plaja, alaturi de utilizarile care trebuie sa fie
destinate publicului, devine foarte important aspectul general. Acesta impune unitate in
exprimare, limbaj arhitectural si materiale de constructie moderne si de buna calitate.
Marimea amplasamentelor determina capacitati de utilizare care determina, la randul lor,
diversificarea functiunilor. Acestea trebuie sa acopere o gama larga de destinatii rezervate
publicului — locuinte, servicii, comert — cu exceptia celor poluante, inclusiv din punct de

vedere fonic sau vizual.

2.1.4. Disfunctionalitéti

Pe terenul studiat si in vecinatate s-au remarcat o serie de disfunctionalitati,
care afecteaza intreaga zona. Cea mai importanta este absenta unor drumuri amenajate
de acces la cateva din terenurile aflate in proprietate privata. Exista niste trasee provizorii,
dar acestea nu se raporteaza corect la terenuri. Unul din acestea este strabatuit pe
diagonala de drum public provizoriu, care coboara spre plaja.

Alta disfunctie este creata de imposibilitatea accesului pentru persoanele cu
deficiente locomotorii la unele blocuri, din cauza pachetelor de trepte de pe traseul aleilor

pietonale de acces si lipsei altor variante.



In nordul zonei studiate, atat intersectia cat si drumurile sunt neamenajate, unul
din ele fiind trasat printr-un plan de lotizare incorect, avand latimea de cca. 3,50 m.

in sud, aleea carosabila existentd se ingusteaza pana la o latime de cca. 4,30m,
ceea ce constituie un punct de blocaj in perioadele de varf de trafic si la trecerea
autospecialelor.

Din punctul de vedere al reglementarilor de urbanism aprobate, disfunctia
majora o constituie stabilirea traseului drumului de legatura intre strada lon Ratiu si drumul
de acces pe faleza reglementat prin P.U.Z. aprobat in 2005 peste un teren aflat in
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Amplasamentul obiectivului se afla in cartierul Falezd Nord al Municipiului
Constanta, aproape de tarmul Marii Negre, in capatul strazii lon Ratiu.
Suprafata studiata are cca. 180 m lungime pe directia est-vest si 215 m lungime pe
directia nord-sud.
Destinatiile terenurilor vecine, conform documentatiilor de urbanism aprobate, sunt:
locuinte individuale, locuinte colective medii, spatii plantate publice.
Teritoriul se invecineaza astfel:
- la nord — strada Prelungirea lon Ratiu, proprietati private ale persoanelor fizice si
juridice;
- la sud — alee carosabila, domeniu public, spatiu verde aferent blocurilor PA2, BM4;
- la est — proprietati private ale persoanelor fizice si juridice, plaja;
- la vest — alee carosabilda, domeniu public, spatiu verde aferent blocurilor PA5, PAG.

Inventarul de coordonate al terenului studiat este:



Nr. X Y

Pct. [m] [m]
1 306371.885 792195.890
2 306334.846 792290.339
3 306261.092 792276.786
4 306162.349 792265.297
5 306156.044 792197.757
6 306183.919 792152.393
7 306206.022 792098.862
8 306273.600 792097.870
9 306260.449 792131177
10 306289.142 792142.974
11 306286.504 792149.306
12 306354.689 792180.395

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

2.3.1. Analiza geotehnicéa

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine
eoliana, prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza
complexul argilos — argila prafoasa + argila. Se anexeaza analiza geotehnica.

Conform acestuia, a fost executat un foraj pe terenul care a generat P.U.Z., care a
pus in evidentd prezenta unui strat superior de argild cafenie — roscata de cca. 2,00 m
grosime, dedesuptul caruia s-a intalnit argila galbena — verzuie, pana la adancimea de
10,00 m. Stratul de fundament (calcarul sarmatic) s-a intalnit in zona la cca. 30 m
adancime. Apa freatica a fost depistata la adancimea de 4,80 m.

in concluzie, fundérile se recomanda a se face pe coloane de beton armat, de cca.
10-15 m inaltime, incastrate in stratul de argila galbena — verzuie. Pentru fiecare obiectiv
nou sau interventie pe constructie existenta se va studia din punct de vedere geotehnic

amplasamentul specific.

2.3.2. Condlitii climatologice
Clima zonei prezinta caracteristica zonei litorale a Marii Negre, cu vara calda
secetoasa, toamna scurta, primavara lunga, cu trecerea brusca de la primavara la vara.

Precipitatiile sunt reduse, vantul este prezent aproape tot anul, dominant din nord-est.



2.4. CIRCULATIA

2.4.1. Circulatia rutieré

Pe teritoriul studiat, circulatia rutiera se desfasoara in mod organizat pe strazi de
categoria a 1V-a si pe alei carosabile, iar neorganizat, pe drumuri provizorii si aparute in
mod spontan, fara sa tina cont de tipul de proprietate asupra terenurilor strabatute.
Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile din zona terenului studiat reprezinta
singura categorie care asigura deplasarea pana la destinatie. Principalele artere de
circulatie din vecinatate sunt: strada Unirii pe directia nord - sud si strada lon Ratiu, pe
directia est — vest.

Ansamblul de locuinte colective existent in zona studiata este deservit de alei
carosabile de 3,50 sau 4,50 m latime, care au imbracaminte asfaltica definitiva si trotuare
de 1,00 m latime. Pe alocuri sunt prevazute locuri de parcare pe domeniul public.

Drumurile provizorii, neamenajate, sunt de paméant sau pietruite. Cel pietruit a
aparut pe teren viran, pentru transportul materialelor minerale grele folosite in amenajarea
plajei si digurilor, avand profil longitudinal inclinat. In sezonul estival deserveste unitatile
de alimentatie publica de pe plaja. Drumul de paméant este aproximativ orizontal,
nedelimitat, si strabate zona studiata de la nord la sud, unind doua alei carosabile
asfaltate. Este marginit in timpul verii de parcaje spontane, neamenajate, care deservesc
plaja, aparute pe terenul viran.

Drumul prevazut prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 292/2005 nu este finalizat pana la

ora actuala.

2.4.2. Transportul in comun
Pe terenul studiat nu sunt trasee de transport in comun. Cele mai apropiate sunt la
distanta de 200 - 300 m, la intersectia dintre strazile Unirii si lon Ratiu, respectiv 600 m la

Bd. Mamaia.
2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice are un
total de 7541 mp, adica 27,6% din suprafata studiata.

Aceasta este alcatuita din zona de locuinte si terenuri nereglementate.

Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 16202 mp,

adica 59,3% din suprafata totala a terenului.



Aceasta este alcatuita din: spatiu verde, suprafete carosabile, suprafete pietonale si
parcari amenajate.

Suprafata de teren care constituie domeniul privat al primariei este de 3577 mp,
adica 13,1% din suprafata totala a terenului si este constituité din teren nereglementat.

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:

Nr.crt. mp %
Tipul de proprietate
1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 7541 27,6
juridice
Domeniul privat al primariei 3577 13,1
3. Domeniul public al primarieil 16202 59,3
TOTAL 27320 100

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

2.6.1. Alimentarea cu apa
Pe amplasament exista conductele de distributie a apei DN 110 mm PEHD, Dn

125 mm PEHD si 150 mm OL, la care sunt bransate cladirile existente.

2.6.2. Canalizarea menajeréa si pluvialéa
Prin centrul terenului studiat, paralele cu faleza, trec colectoarele menajere Dn
400 mm AZB si Dn 300 AZB si cele pluviale Dn 600 mm PREMO, Dn 400 mm AZB si DN

300 AZB, la ele fiind racordate imobilele existente.

2.6.3. Alimentarea cu caldura
In zon& exista retea de alimentare centralizatd cu caldurd a R.A.D.E.T., la care

sunt bransate blocurile de locuinte colective existente pe amplasament.

2.6.4. Alimentarea cu energie electrica
La vestul amplasamentului, in zona de studiu, se afla linii aeriene, iar in sud si

nord, sunt si linii ingropate de alimentare a imobilelor existente cu energie electrica.



2.6.5. Telecomunicatii
in partea de vest a terenului studiat exista retele de telecomunicatii Telekom, la

care sunt conectate blocurile de locuinte existente.

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
Imobilele de locuinte colective si locuintele individuale din vestul si sudul

terenului sunt alimentate cu gaz din reteaua Distrigaz Sud.

2.6.7. Sistem de irigatii
Nu exista.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Probleme legate de mediu care se evidentiaza sunt cele derivate din lipsa
amenajarii de circulatii auto si pietonale si de spatii verzi: zgomot, praf ridicat si purtat de
curentii de aer, noroi introdus in carosabilul amenajat, acumulari de deseuri. De
asemenea, faleza fiind nesistematizata, este la ora actuala instabila si supusa ruperilor si

alunecarilor de teren, constituind un pericol pentru utilizatorii drumurilor provizorii.
2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

2.8.1. Disfunctionalitati
In urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:

a) mare parte din teren este Tn zona de reglementare a spatiilor plantate, dar acestea sunt
neamenajate ca atare, ci lasate ca terenuri virane; acestea trebuiesc amenajate ca
parcuri, gradini publice de cartier sau fasii plantate, tindnd cont de diferentele de nivel ale
falezei si facilitand legatura dintre cartier si plaja;

b) circulatiile carosabile si cele pietonale nu deservesc multumitor imobilele existente, iar
locurile de parcare de resedinta sunt insuficiente;

c) interesele proprietarului necesita reglementarea prin P.U.Z..
2.8.2. Necesitéati si optiuni

Dorinta proprietarilor parcelelor precum si punctele de vedere ale factorilor

interesati cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit este:
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- amplasarea unor constructii care sa raspunda necesitatilor economice ale
proprietarilor si ale comunitatii;
- amplasarea unor constructii cu aspect reprezentativ pentru oras;
- rezolvarea necesarului de locuri de parcare;
- rezolvarea necesarului de spatii verzi;
- rezolvarea echiparii edilitare corespunzatoare functiunilor propuse;
- dotarea cu echipamente publice care sa deserveasca populatia prevazuta a utiliza
zona.

Consultarea publica va evidentia solicitarile cetatenilor si ale proprietarilor
terenurilor invecinate de a avea reglementat teritoriul, in conditiile respectarii legislatiei in

vigoare.

lll. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL URBANISTICA,
CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru zona studiata cerinte de functiuni multiple,
interdependente: locuinte colective cu regim de inaltime mare si mediu, servicii pentru
populatie, dotari publice, spatii comerciale, birouri. Acestea vor fi asigurate atat pe terenul
care a declansat prezentul P.U.Z., cat si pe terenurile din vecinatate, astfel incat sa se
creeze un ansamblu armonios si estetic si functional.

Din categoria serviciilor pentru populatie pot face parte cele bancare, manageriale,
tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, etc..

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

In categoria spatiilor comerciale sunt incluse magazine alimentare si nealimentare

si unitatile de alimentatie publica — restaurante, baruri, cofetérii, patiserii, brutarii, etc..

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei
in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Reglementarile prevederilor
P.U.G. au fost modificate pe unele parcele prin P.U.D., aprobate prin H.C.L.M. 100/2005,
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326/2006 si 327/2006, iar P.U.Z. aprobat prin H.C.L.M 292/2005 nu modifica prescriptiile
P.U.G. pe zonele de reglementare

Terenul studiat se afla in UTR 3c si este constituit din subzone de reglementare

ZRL4, ZRL3 si ZRV1a.

3.2.1. ZRL4 — zona locuintelor colective medii (P + 3, 4) sau medii si inalte (P+3 - P+10),

situate in ansambluri preponderent rezidentiale;

Generalitati: caracterul zonei

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile

cauzate de nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale cadrului

construit si amenajat vor impune interventii corective pentru care va fi necesar sa se

elaboreze PUZ-uri avand urmatoarele obiective:

(1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice,
echipamente publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor
edilitare publice, etc.) de cele care vor reveni in indiviziune proprietarilor
(persoane fizice sau juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de
locatari, sau diverse societati economice mixte;

(2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;

(3) refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc

pentru copii;

(4) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

(5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

(6) diminuarea insecuritatii si infractionalitatii prin delimitarea si marcarea /

ingradirea spatiilor aferente locuintelor colective pe grupari de blocuri;

(7) introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a

garajelor individuale;

(8) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectie a monumentelor de

arhitectura.

Utilizari admise:

locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;
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amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru

tineret, imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditionéri:
locuintele Tn proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;
locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o
operatiune urbanistica si nu vor distona in nicio privinta in raport cu locuintele in
proprietate privata;
se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul
cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat
de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor
dispune in utilizare exclusiva de o suprafata plantatd minima de teren de 100
mp;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi
si numai in limitele unei raze de servire de 250.0 metri;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat
permanent.
se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru
activitdti necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina, etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;
utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numi in limita
a 10% din totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de
proprietari;
se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de PUZ si regulament aferent

aprobate.

Utilizari interzise:
activitati productive;
constructii provizorii de orice natura;

depozitare si comert cu ridicata, sau de mic-gros;
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depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

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

se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni,
sau construirea unor locuinte colective mixtate cu alte functiuni cu exceptia celor
specificate la utilizari admise cu conditionari;

se interzice utilizarea spatilor care deja au facut obiectul conversiei pentru
depozite, alimentatie publica si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele; se
va stabili de catre CLMC o perioada tranzitorie de functionare (maxim 1 an de la
data aprobarii RLUMC) pana la conversia spatiului intr-o functiune compatibila

locuirii.

Caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) — conform PUZ gsi

regulament aferent aprobate, cu urmétoarele conditionari:

cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesurile
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private;

se interzice introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective
medii prin unficarea parcelelor si ridicarea nivelului de Tnaltime;

prin PUZ se vor stabili limitele parcelelor aferente cladirii de locuinte colective, prin
delimitarea domeniului public al primariei de cel privat aferent asociatiei de
proprietari;

pentru cladiri de locuinte noi se va asigura o suprafata de teren de minim 150
mp/apartament.
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Amplasarea cladirilor fatd de aliniament — conform PUZ si regulament aferent

aprobate, cu urmatoarele conditionari:

cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria a
[ll-a si 6.0 metri pe strazi de categoria a ll-a si |, dar nu cu mai putin decét diferenta
dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi secundare sau private, cu
conditia ca tnaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decét distanta dintre aliniamente;
in caz contrar, cladirea se va retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri;

in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele
diferite ale strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand
cladirile dispuse pe aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele
fronturilor opuse, cu conditia sa nu raméana calcane vizibile;

pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public
daca nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 4.00 m
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 1.20 metri;

se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai
mica decat H.xm admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras s& nu depaseasca
limita planului care formeaza un unghi de 450 cu planul orizontal al cornisei ultimului

etaj de pe aliniament.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor — conform

PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmétoarele conditionari:

cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o
distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai mic de 5.0 metri;

cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de
maxim 15.0 metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o
distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in
punctul cel mai inalt fata de teren;

cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de
maxim 15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor de colt unde se va intoarce fatada in conditile de aliniere ale strazii

laterale;
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la noile constructii se vor asigura obligatoriu conditile de orientare, insorire si
iluminat natural, in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS
536 /1997, etc.);

retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi cel putin egald cu Tnaltimea
cladirii, dar nu mai mica de 10.0 metri;

in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim
15.0 metri fie de doua calcane de pe limitele parcelei, fie, daca exista pe o limita un
calcan iar fatd de cealalta limitd cladirea invecinatad este retrasa, noua cladire se
alipeste de calcanul existent si se retrage de cealalta limita la o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in cazul cladirilor izolate,
retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin egala cu
jumatate din indltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren daca pe fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit;
distanta se poate reduce la jumatate dar nu mai putin de 5.0 metri in cazul in care
pe fatadele laterale ale cladirilor invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si

casei scarii.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld — conform PUZ gsi

regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionéri:

intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit, distanta va fi egalad cu
inaltimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in

care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

Circulatii si accesuri — conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urméatoarele

conditionari:

cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesurile carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica, fie direct, fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private;

de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita
laterala a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor
interioare se va stabili prin PUD;

se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor
menajere; acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de
stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia publica.
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Stationarea autovehiculelor — conform PUZ si requlament aferent aprobate, cu

urmatoarele conditionari:

stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de
parcare/garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane" sia RGU — Anexa nr. 5;

amenajarea de spatii de garare/parcare comune mai multor cladiri se va face
conform PUZ; va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare/garare subterane

acolo unde terenul permite.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor — conform PUZ si regulament aferent

aprobate, cu urmé&toarele conditionari:

H admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri;

maxim

inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in
care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la
aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea, dar nu mai putin de 4.0
metri;

in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de
inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai Tnalt
spre strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri, se
va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe
strada principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

se poate depasi nivelul maxim admisibil cu un nivel in intersectii sau in puncte

capete de perspectiva numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.

Aspectul exterior al cladirilor — conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu

urmatoarele conditionari:

se va urmari asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice,
intregrarea in particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin
utilizarea de materiale durabile si de calitate;

actiunile de reabilitare /renovare a fatadelor se vor aproba prin PUD.

Conditii de echipare edilitard — conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu

urmatoarele conditionéri:

toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa

potabila, canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;
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se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV;
amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea

apelor meteorice in reteaua de canalizare.

Spatii libere si spatii plantate — conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu

urmatoarele conditionéri:

terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si constructiilor va fi plantat cu un
arbore la fiecare 100 mp;

terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va
reprezenta cel putin 50% din suprafata totala a terenului;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
alei si accesuri;

in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp se va prevedea ca
din aceste spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

Imprejmuiri — conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmaétoarele

conditionari:

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 dupa material, culoare, rezistenta, transparenta,
etc.;

imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si
un soclu opac de minim 0.30 m, partea superioara fiind realizatda din materiale
durabile; autorizarea imprejmuirilor se va face prin PUD.

Procent maxim de ocupare a terenului:

POT maxim = 30%;

terasele acoperite si descoperite amenajate an spatiile de odihna si joc, garajele si
alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din
suprafata terenului aferent.

Coeficient maxim de utilizare a terenului:
CUTmaxim = 1,5’
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- suprafetele alocate unor functiuni complementare admise din subsolul, demisolul
sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele mentionate la subcapitolul

anterior nu se iau in calcul daca reprezintd mai putin de 5% din total ADC.

3.2.2. ZRL3 - zona locuintelor individuale si colective mici, existente si propuse;

Utilizari admise:

- locuinte individuale izolate si cuplate;

- locuinte colective cu maxim 8 apartamente la scars;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru

tineret, imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditionari:

- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 200 mp ADC si sa nu afecteze linistea, securitatea si
salubritatea zonei;

- se admite pentru modernizarea dotarii locuintelor, extinderea cladirii in partea
posterioara cu o suprafata construita la sol de maxim 12.0 mp;

- se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru
activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina, etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;

- orice modificare a volumetriei si arhitecturii fatadelor va necesita justificari
suplimentare pentru integrarea in caracterul zonei Si va avea avize de specialitate

conform legii.

Utilizari interzise:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp
ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit
dupa ora 22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- comert cu ridicata, depozitare en gros, mic-gros si depozitari de materiale
refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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- cresterea animalelor pentru subzistents;

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

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

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

3.2.3. ZRV1a - parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate
publice.

Pentru aceasta subzona de reglementare, realizarea lucrarilor de constructii se
poate face numai pe baza de PUZ cu regulament aferent, prin care se vor stabili: conditiile
urbanistice specifice amplasamentului, tipurile de plantatii si modalitatile de intretinere a
acestora, etapizarea realizarii spatiilor plantate, modul de amenajare a aleilor pietonale si

conformarea elementelor cu caracter decorativ.

Utilizari admise — doar functiuni de spatiu plantat public, constand in:

- spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate;

- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand

suprafata construita desfasurata de cel mult 60 mp.

Utilizari admise cu conditionari — orice interventie necesita documentatii specifice
aprobate de organele competente in conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu

normele de protectie stabilite pe plan local.

Utilizari interzise

- se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

- se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si
diminuarea suprafetelor inverzite;

- nu se admit niciun fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;
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- este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de
activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor;

- se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de
infrastructura tehnica reprezentatd de circulatii majore si de retele de transport a
energiei electrice si gazelor;

- se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

3.3. INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.Z. APROBAT PRIN HCLM 292/2005

Planul urbanistic zonal «ZONA DE COASTA MARII NEGRE - ETAPA | -
CRESTEREA ATRACTIVITATII TURISTICE A FALEZEI TOMIS — MAMAIA» prevede
realizarea drumului de acces pe faleza, intre Portul Tomis si statiunea Mamaia, cu scopul de
a lega cele doua obiective printr-o varianta care sa nu traverseze centrul orasului,
decongestionand traficul de pe bd. Mamaia, si de a proteja faleza, aflata in stare de
degradare.

Prezentul PUZ tine cont de traseul drumului principal, reglementat de PUZ amintit, in
vigoare, dar nu si de unul din drumurile laterale, de legatura cu orasul, care a fost trasat fara
sa tina cont de proprietatile existente.

Teritoriul studiat de prezentul PUZ nu permite rezolvarea problemei legaturii
drumului de coasta cu orasul in zona lon Ratiu, din motivul ca diferenta de nivel de cca. 10
m dintre cota strazii pietruite in continuarea Prelungirii lon Ratiu si cota terenului natural
actual in zona unde ar trebui sa apara drumul de coasta nu poate fi acoperita de lungimea
de cca. 40 m aflati in linie directd, masurati pe orizontala; legatura trebuie facuta cu o
portiune inclinata, cu lungimea de cca. 140 m (declivitate longitudinala de 7% pentru
viteza de rulare de 40-50km/h, conform STAS 863-85), care nu se poate asigura pe
terenul studiat.

3.4. INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.D. APROBAT PRIN HCLM 100/2005 -
Imobil 25+P+18E — locuinte si restaurant

Prezentul PUZ nu modifica reglementarile acestuia.
3.5. INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.D. APROBAT PRIN HCLM 326/2005 -

Construire locuintd S+P+1-2E

Prezentul PUZ nu modifica reglementarile acestuia.
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3.6. INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.D. APROBAT PRIN HCLM 327/2005 -
Construire locuintd S+P+1-2E

Prezentul PUZ nu modifica reglementarile acestuia.

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

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

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

- reorganizarea circulatiei carosabile si pietonale;

- armonizarea noilor constructii sSi amenajari astfel incat sa constituie un ansamblu
unitar, cu aspect reprezentativ pentru zona plajei;

- completarea infrastructurii tehnico-edilitare astfel incat sa deserveasca functiunile
propuse.

Valorificarea amplasamentelor, asigurarea unor legaturi pietonale si carosabile
directe si usoare a obiectivelor cu restul orasului, o functionare optima a intregului
ansamblu si o incadrare organica a acestuia in structura localitatii au fost factorii de baza
ce au determinat regulamentul propus.

Asa cum proprietarii terenurilor din zona doresc, pe teren se vor dezvolta in
continuare functiunile propuse prin P.U.G. si P.U.Z. aprobate. Se va mentine obligatorie

conservarea suprafetei de spatiu verde in zona de coasta.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.4.1. Caile de comunicatie
Organizarea circulatiei se bazeaza pe -caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la obiectivele aflate pe parcele.
Legatura de circulatie principala este pe strada lon Ratiu, pe directia est-vest, artera
de importanta majora a orasului, constituind legatura intre cartiere. Legatura secundara
este strada Unirii, catre care duc majoritatea aleilor carosabile de pe teritoriul studiat.
Pentru terenul care a generat prezentul P.U.Z., dar nu numai, se propune o strada
noua, in prelungirea uneia existente, care va fi legata de strada Unirii prin alei carosabile

existente ce sunt propuse spre largire si transformare in strazi. Acest lucru este necesar si
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urmare a traficului auto crescut in cartier in ultimii ani, la care se va adauga cel generat de
investitiile noi din amplasamentul studiat.

Accesurile la obiective se vor face din strazile propuse prin P.U.Z. prezent si prin
P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 292/2005, asigurédndu-se latimi corespunzatoare pentru
autovehicule, inclusiv pentru cele speciale. Trotuarele acestora vor fi de minim 1,50m
latime.

Alcatuirea profilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 —
Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10.144/5 — Calculul capacitatii de circulatie a
strazilor.

Pentru interventile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonala, se vor
respecta:

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

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

3.4.2. Transportul in comun

Nu se prevede traseu nou de transport in comun pe terenul studiat.

3.4.3. Parcaje si garaje
Parcarile si garajele se vor asigura exclusiv in incintele proprietatilor, conform
functiunilor propuse, in functie de necesitati, fara afectarea domeniului public sau a
proprietatilor invecinate. La proiectarea parcajelor si garajelor se vor respecta:
— Ordinul MLPAT 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane P132-93;

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

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

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

Locurile de parcare se vor prevedea in apropierea functiunilor pe care le deservesc

si se vor calcula corespunzator acestora.

23



3.4.4. Sistematizare verticala

Diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate si deschiderea
spre mare au condus la propunerea crearii unor legaturi pietonale, eventual mecanizate,
intre cotele superioara si inferioara ale falezei Tn mai multe locuri, pentru a facilita accesul
locuitorilor pe plaja.

Se vor lua o serie de masuri si lucrari care sa asigure:
- declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile existente si propuse;
- scurgerea apelor de suprafatd in mod continuu, fard zone depresionale
intermediare;
- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspectiva pe
ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren — terase
succesive, constructii izolate care sa nu creeze fronturi continue de lungime mare, astfel
incat sa obtureze vederea spre mare de care dispun cladirile existente;
- sa asigure un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,
piste pentru biciclisti, etc., rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si

economica.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilant teritorial
S-a urmarit trasarea circulatiilor carosabile si pietonale, amplasarea obiectivelor
principale pe terenuri, cu respectarea regimului de proprietate si propunerilor din P.U.Z.
anterior.
Pe teritoriul studiat se identificd urmatoarele zone functionale:
- ZRL4 - zona locuintelor colective medii (P + 3, 4) sau medii si inalte (P+3 - P+10),
situate in ansambluri preponderent rezidentiale, in suprafata de 11 122 mp;
- ZRL3 - zona locuintelor individuale si colective mici, existente si propuse, in
suprafata de 141 mp;
- LOC 1 — locuinte colective medii propuse, P+4, in suprafata de 563 mp;
- LOC 2 — locuinte individuale — reglementate prin P.U.D. aprobate cu H.C.L. 326 si
327/2006, in suprafata de 889 mp;
- LCS 1 - Locuinte colective inalte, comert, servicii - Imobil 25+P+18E — locuinte si
restaurant, reglementat de P.U.D. aprobat cu H.C.L. 100/2005, in suprafatd de
2952 mp;
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- LCS 2 - zona de locuinte, activitati comerciale si de servicii de interes general
(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,
hoteluri, statii de carburanti, restaurante, recreere) si echipamente publice, cu regim
mediu si Tnalt de inaltime, in suprafata de 749,50 mp;

- TSC - zona destinata turismului, comertului si serviciilor, in suprafata de 1045,50
mp;

- ZRV 1a - zona verde conform P.U.G., in suprafata de 4262,50 mp;

- zona de circulatie carosabild, cu suprafata de 5§595,50 mp.

Din punct de vedere al modului de ocupare a terenurilor, bilantul teritorial se

prezinta astfel:

Nr. Destinatia terenurilor Cod Suprafata ocupata
crt. Mp %

1. | Zona de locuinte, din care: 16416,5 60,1

- locuinte individuale si colective mici ZRL3 141,0 0,5

- locuinte colective medii existente ZRL4 11122,0 40,7

- locuinte colective inalte, comert, servicii LCS1 2952,0 10,8

- locuinte colective medii, comert, servicii LCS2 749,5 2,7

- locuinte colective medii propuse LOC1 563,0 2,1

- locuinte individuale existente LOC2 889.,0 3,3

2. | Zona aferenta institutiilor si serviciilor publice | TSC 1045,5 3,8

3. | Zona spatii verzi amenajate ZRV 1a 4262,5 15,6

4. | Zona circulatie carosabila 5595,5 20,5

TOTAL 27320,0 | 100.00

Pentru zonele de reglementare ZRL 4, ZRL 3, ZRV 1a, LCS1 si LOC1 se mentin
reglementarile stabilite prin PUG, respectiv PUD aprobate anterior.
Prezentul PUZ reglementeaza zonele LCS2, LOC2 si TSC.
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3.5.2. Regimul de inéaltime

Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de destinatia terenurilor,
astfel:
LCS2 - P+8, cu subsoluri sau demisol;
LOC2 — P+4, cu subsoluri sau demisol, etajele 3 si 4 retrase de la calcanul dinspre vecinul
de la sud;

TSC — P+1, cu subsoluri sau demisol.

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor
Regimul de aliniere a constructiilor este marcat pe plansa de reglementari, si indica
limita maxima admisibila de construire catre aliniamentul terenurilor.
Pe zonele reglementate se propun urmatoarele retrageri minime obligatorii:
LCS2 — 2,50 m fata de limita proprietatii dinspre strada;
- spre domeniul public invecinat, se poate construi la aliniament.
LOC2 — 2,50 m fata de limita proprietatii dinspre strada;
- spre domeniul public invecinat, se poate construi la aliniament.
TSC - 5,00 m fata de limita proprietatii dinspre strada;

- spre domeniul public invecinat, se poate construi la aliniament.

3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocupare a terenurilor si coeficientul de utilizare a acestuia, pentru
toate zonele, subzonele sau loturile propuse in teritoriul considerat.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata
construita, ocupata la sol de cladiri, calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica fiecarei parcele in
parte. In cazul dezmembrérilor efectuate ulterior construirii, suprafata construita ocupata la
sol de toate constructiile de pe parcela initiald se raporteaza la suprafata acesteia.

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.
Acesta se aplici, de asemenea, fiecarei parcele in parte. in cazul dezmembrarilor
efectuate ulterior construirii, suprafata construita desfasuratd a tuturor constructiilor

mentinute Si propuse pe parcela initiala se raporteaza la suprafata a parcelei initiale.
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Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de
inaltime, relieful terenurilor, Legii 350/2001, etc..

Indicii rezultati sunt mentionati in regulamentul P.U.Z. si in plansa desenata de
reglementari. Conform Legii 350/2001 si avizului de oportunitate, se vor stabili cresteri ale
indicatorilor urbanistici cu maximum 20%. Se propun:

LCS2 - POT maxim = 70%
- CUT maxim =4

LOC2 - POT maxim = 40%
- CUT maxim =2

TSC - POT maxim =75%
- CUT maxim =2

Regimul de inaltime propus se aliniaza existentului si dorintei de dezvoltare a

initiatorului P.U.Z. si a cetatenilor din zona.

3.5.5. Zone protejate. Interventii permise
Pe terenul studiat nu se evidentiaza zone sau obiecte protejate naturale, istorice
sau de arhitectura. In apropiere este situat situl Natura 2000 ROSPA 0076 Marea Neagr4,

inspre est.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA

3.6.1. Alimentarea cu apa

Pentru alimentarea cu apa a obiectivelor se vor executa bransamente la reteaua
publica. Acestea se vor executa pe baza autorizarii si avizului R.A.J.A., din conductele
existente Dn 110 mm PEHD, Dn 125 mm PEHD, Dn 150 mm OL sau din extinderi ale

acestora.

3.6.2. Canalizarea
Pana la darea in functiune a obiectivelor, se va extinde reteaua R.A.J.A. astfel incat
sa deserveasca toate obiectivele propuse. Apele uzate menajere evacuate de pe

terenurile aflate in partea estica, cu iesire la drumul proiectat aflat la cota inferioara a
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falezei, se vor pompa in unul dintre caminele existente pe colectorul menajer Dn 400mm
situat la cota superioara a falezei.

Apele pluviale din incinte se vor dirija partial catre suprafetele inierbate, si partial
catre reteaua municipala de canalizare pluviala existentd sau extinsa. Se va analiza
posibilitatea captarii si reutilizarii acestora pentru irigatii sau in alte scopuri.

Conductele care strabat terenuri aflate in proprietatea persoanelor fizice si juridice
se vor devia pe domeniul public.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Construirea obiectivelor se vor face cu avizarea detinatorilor de retele electrice.
Pentru accesul la energie 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.).

3.6.4. Telecomunicatii
Se vor executa bransamente la retelele publice de telefonie fixa la cererea

investitorilor si se vor folosi retelele de telefonie mobila.

3.6.5. Sistemul de irigatii
Se va propune un sistem public de irigatii pentru spatiile verzi amenajate aflate in

domeniul public, care poate utiliza apele pluviale captate, sau apa din reteaua municipala.

3.6.6. Gospodarire comunala

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

Platformele de deseuri ale locuintelor colective se vor amplasa la cel putin 10 m
distanta de locuinte si vor fi imprejmuite, impermeabilizate cu asigurarea unei pante de
scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare. Platformele se vor dimensiona corespunzator, iar pentru locuintele colective
vor fi cuplate cu dispozitive de batut covoare.

3.6.7. Spatii de joaca pentru copii
Se vor amplasa in incinta proprietatii, in cadrul spatiilor verzi, si se vor echipa cu
mobilier specific agrementat si realizat conform normativelor in vigoare, astfel incat sa fie

evitate accidentele.
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3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Se vor respecta conditiile avizului Agentiei Nationale de Mediu. Se va avea in

vedere:

- epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul,

- depozitarea controlata a deseurilor;

- recuperarea terenurilor degradate;

- organizarea sistemului de spatii verzi;

- refacere peisagistica si reabilitare urbana;

- valorificarea potentialului economic;

- eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si ale retelelor edilitare majore.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
Destinatia terenurilor include si obiective de utilitate publica. Acestea vor fi in regim
privat si se vor amplasa astfel incat sa raspunda cerintelor utilizatorilor si vor respecta
normele specifice.
Sunt admise:
- dotari de sanatate: cabinete medicale, laboratoare, centre de analize medicale, etc.;
- dotari de invatamant: after school, gradinite, centre de Tnvatamant alternativ, etc.;
- dotari de asistenta sociala: birouri specifice, cluburi de pensionari, centre de
supraveghere a copiilor, varstnicilor, etc.;

— dotari de turism.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Teritoriul studiat se zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice, domeniu privat al primariei si domeniu
public al primariei.

Dupa informatiile de care dispunem la ora actuala, nu se cunoaste situatia juridica
exacta a tuturor terenurilor din zona studiata. Se cunoaste situatia unora din parcele,
insumand 11118 mp din cei 27320 mp (40,7% din terenul studiat), ca fiind proprietate
privatd a persoanelor fizice si juridice. De asemenea, se cunoaste proprietatea publica
asupra aleilor carosabile si pietonale amenajate si a unora din suprafetele de spatiu verde

amenajat din zona de reglementare a locuintelor colective mici si medii.
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3.8.3. Circulatia terenurilor
in stadiul actual, cu informatiile de care dispunem, nu se vor face transferuri de
proprietate intre domeniul public si cel privat ale primariei, si nu se vor modifica topometric

proprietatile existente ale persoanelor fizice sau juridice.
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 al Municipiului Constanta;
- analiza fondului existent, a reliefului si orientarii terenului;

- circulatia si echiparea edilitara;

- tipul de proprietate a terenurilor.

Avand 1in vedere reglementarile propuse, apreciem ca nu este necesara
aprofundarea studiului Tn detaliu pentru acest teren, decat in cazul modificarii structurii
functionale sau a altor date reglementate.

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

In cazul in care nu exista acces carosabil pe parcela direct dintr-o circulatie publica
existentd sau propusa, aceasta va face obiectul unei documentatii de urbanism care sa

rezolve asigurarea accesului autovehiculelor proprietate privata si a celor utilitare.

Intocmit,

arh. Narcis Gelal

arh. Ignis Duvagi
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