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MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

- Denumire proiect: P.U.Z. PENTRU ZONA DELIMITATA DE STRAZILE ION
LAHOVARI, CONSTANTIN DOBROGEANU GHEREA, PANAIT MOSOIU $I I.G. DUCA

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

- Beneficiar: Hagi Chira Cristina

- Data elaborarii: noiembrie 2019

- Suprafata terenului studiat: 27 132 mp

- Finantarea obiectivului: beneficiarul intentioneaza sa finanteze obiectivul din fonduri

proprii

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul mai sus mentionat.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism
aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul cuprins intre cele patru
strazi mentionate, teren aflat in proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.
Elaborarea acestora a fost declansata de necesitatea de dezvoltare a parcelei din Strada
Panait Mosoiu, nr.4, aflata in proprietatea d-nei Hagi Chira Cristina.

Obiectul lucrarii consta Tn aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor

functionale, tehnice si estetice in zona.



Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare ale constructiilor prevazute
a fi realizate. Terenul aflat in studiu cuprinde parcele cu destinatia de locuinte.
Reglementarile din P.U.G. nu corespund necesitatilor proprietarilor si trebuie 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 beneficiarului, prevederilor P.U.G. si directiei de dezvoltare a zonei, exprimand in
forme specifice continutul si personalitatea zonei nou create;
- asigurarea 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;

- 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

1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta;

- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Constanta;

- P.U.D. aprobat cu H.C.L.M. 569/2005 pentru Construire imobil P+1E — locuinta
unifamiliala str. Panait Mosoiu nr. 48 teren in suprafata de 162,00 mp (conform acte) si

175,00 mp (conform masuratori) proprietate Craciunescu Constantin-Adrian;



- P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 554/2007, pentru Construire imobil locuinte D+P+4E+et.
tehnic, str. Panait Mosoiu nr. 32 - 34, teren in suprafata de 700 mp, proprietate Balba
Alexandru Ovidiu si Claudia Olguta;

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 464/2008, pentru Construire locuintd P+1E, str. Panait

Mosoiu nr. 24, teren in suprafata de 142,76 mp, proprietate Cumita Vanghele.

1.3.3. Sursele de informatii utilizate
- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului;
- Arhiva P.M.C;

- Documentare de teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-a utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin
grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata. Acest plan a fost
elaborat de ing. Jiru Stere si admis de O.C.P.l. pentru a constitui suport topografic
necesar, prin procesul verbal nr. 4530/2019.

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

2.1.1. Structura functionalé
Suprafata totala a terenului studiat este de 27132 mp. Aceasta este alcatuita din:
— zona de locuinte individuale in suprafatd de 1,77 ha, adica 70% din totalul
teritoriului studiat, care include si generatoare a P.U.Z;
— circulatie pietonala de 0,29 mp (12%);
— circulatie carosabila de 0,46 mp (18%).

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta se prezinta astfel:

Nr. crt. Zone functionale mp %
1. |Zona de locuinte individuale ZRL 2a 17043 62,82
2. |Zona de locuinte colective si birouri 700 2,58
3. |Zona circulatie carosabila 6488 23,91
4. |Pietonal — trotuare 2901 10,69
5.  |Spatii verzi 0 0
TOTAL 27132 100,00




Nota: Se remarca lipsa din zona studiatd a zonelor reglementate ca spatii verzi. Acestea
au fost trecute in tabel cu valoare 0, la solicitarea Agentiei pentru Protectia Mediului, prin
adresa nr.11.448RP/19.12.2019.

2.1.2. Starea cladirilor
Starea cladirilor este prezentata in plansa P3. In zon& exista locuinte de diferite
tipuri, cele mai noi aflate in stare buna. Constructiile anexe sunt partial in stare medie de
degradare. O parte din constructiile vechi sunt bine intretinute si modernizate.
Structura de rezistenta a constructiilor se prezinta in general astfel:
— constructiile noi si cele cu peste 2 niveluri — cadre de beton armat, cu plansee si
fundatii de beton armat si acoperire tip terasa sau cu sarpanta de lemn;
— constructile cu peste 50 de ani vechime au structura din zidarie portanta de
caramida si sarpanta de lemn;
— anexele gospodaresti au structuri usoare, metalice sau de lemn, cu acoperiri din
placi de azbociment sau metalice pe sarpanta de lemn sau grinzisoare metalice.
Fondul construit traditional este in general de factura modesta, cu locuinte din
zidarie portanta cu sarpanta cu ape egale si cu ancadramente simple la ferestre, fara
elemente decorative excesive. Sunt prezente cateva cladiri influentate de stilul

neoromanesc, construite in anii 20 si care au valoare ambientala.

2.1.3. Potentialul economic

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din zona sunt terenuri
destinate locuirii si functiunilor complementare acestora. Destinatia posibila pentru aceste
parcele poate fi legata in continuare de locuire, permitdndu-se construirea si de locuinte
colective mici si medii, in functie de suprafata terenului aferent acestora, cu respectarea
indicatorilor urbanistici propusi si cu asigurarea facilit[‘ilor legate de locuire (locuri de joaca
pentru copii, spatii verzi, parcaje).

Apropierea de Spitalul Judetean Constanta determina dezvoltarea unor functiuni
legate de sanatate: clinici specializate, cabinete medicale, farmacii, centre de tratament, la
fel ca in toata zona de influenta a spitalului.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Amplasamentul obiectivului este in cartierul Tomis | al municipiului Constanta, si
este cuprins intre strazile Panait Mosoiu, lon Lahovari, Constantin Dobrogeanu — Gherea
si I.G. Duca (str. Avram lancu in unele acte). Terenul este identificat dupa planul de

situatie si planul de incadrare in zona.



Suprafata studiata are cca. 395 metri pe directia NE-SV si 70 de metri pe directia

NV-SE.

Teritoriul se Tnvecineaza astfel:

— la nord-est cu Strada lon Lahovari si locuinte individuale;

— la nord-vest cu Strada Constantin Dobrogeanu Gherea si locuinte individuale;

— la sud-est cu Strada Panait Mosoiu si locuinte individuale;

— la sud-vest cu Strada I.G. Duca si locuinte colective.

Inventarul de coordonate al terenului care a generat P.U.Z. de fata:

Numar punct X Y
1 304857,205 791086,887
2 304866,086 791096,375
3 304857,903 791104,054
4 304847,879 791113,447
5 304838,946 791103,795
6 304848,761 791094,509
7 304857,205 791086,887
Inventarul de coordonate al terenului studiat de P.U.Z. de fata:
Numar punct X Y
502 304868,908 791149,872
501 304586,788 790844,654
500 304658,204 790822,46
503 304919,308 791103,813

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

2.3.1. Analiza geotehnica

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine
eoliana, prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza
complexul argilos — argila prafoasa + argila. Se anexeaza studiul geotehnic elaborat de
Geotech Dobrogea s.r.l., ing. G. Ganea.

Conform acestuia, au fost executate foraje pe terenul care a generat P.U.Z., care
au pus in evidenta urmatoarea litologie:
- in suprafata strat de umplutura sau pamant vegetal de 0.90-1.40m grosime
- strat de loess galben plastic vartos, cu concretii calcaroase de cca 1.25m grosime
- strat de praf argilos cafeniu deschis plastic vartos de 0.15m grosime

- strat de argila prafoasa cafenie plastic vartoasa de cca 0.60m grosime



- pana la adancomea de 6.0m strat de loess galben plastic vartos
Nu s-a pus in evidenta pana la adancimea de forare nivelul apei freatice.
in consecinta, fundarile se vor face direct pe stratul de loess galben, direct pe

stratul de argila prafoasa sau prin intermediul unei perne.

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

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile adiacente terenului studiat
reprezinta singura categorie care asigura deplasarea pana la destinatie. Strazile
perimetrale si cele care traverseaza zona studiata sunt strazi de categoria a treia. Strada
lon Lahovari are circulatia permisa cu unic sens dinspre bd. Mamaia spre str. Poporului,
str. Mihai Viteazu are circulatia permisa pe un singur sens dinspre Strada Poporului spre
bd. Mamaia, iar strazile Constantin Dobrogeanu Gherea, Panait Mosoiu, Stefan
Mihaileanu si I.G. Duca au circulatia rutierd permisa pe ambele sensuri.

Apare o pondere mai mare de crestere a traficului pe strazile lon Lahovari si Mihai
Viteazu a vehiculelor de persoane, in special autoturisme.

Suprafata carosabilului are imbracaminte asfaltica definitiva, iar trotuarele au
dimensiuni corespunzatoare si sunt in general in stare medie. Gradul de confort al
traficului rutier pe aceste strazi este normal.

Parcarea autovehiculelor se face adiacent trotuarului si pe terenurile proprii.

2.4.2. Transportul in comun

Pe cele patru strazi care limiteaza terenul studiat nu exista trasee de transport in
comun. Zona este deservitd de traseele multiple care se desfasoara pe bd. Al
Lapusneanu, bd. Mamaia, bd. Tomis si str. Poporului, aflate in imediata apropiere.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice are un
total de 17743 mp (1,77 ha), adica 65,4% din suprafata studiata.

Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 0,75 ha,

adica 30% din suprafata totala a terenului.



Nu exista suprafete aflate in domeniul privat al U.A.T..

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:

Nr. crt. Tipul de proprietate mp %
1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 17743 65,4
juridice
2. Domeniul privat al primariei 0 0,0
3. Domeniul public al primariei 9389 34,6
TOTAL 27132 100,0

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

2.3.1. Alimentarea cu apa
Conform avizului R.A.J.A. 1104/91045/30.09.2019, in zona exista:
- pe strada Panait Mosoiu, conducta magistrala Dn800mm PREMO si conducta Dn110mm
PEHD
- pe strada Mihai Viteazu, conducta Dn150mm F

- pe strada Dobrogeanu Gherea, conductele Dn150mm F, Dn110mm PEHD si Dn400mmF

2.6.2. Canalizarea menajera si pluviala

Conform avizului R.A.J.A. 1104/91045/30.09.2019, in zona exista:
- pe strada Panait Mosoiu, colectorul menajer Dn250mm
- pe strada Mihai Viteazu, colectorul menajer Dn250mm Bz

- pe strada Dobrogeanu Gherea, colectorul menajer Dn250mm B

2.6.3. Alimentarea cu calduréa
Conform avizului R A.D.E.T. B14231/13.09.2019, exista retele de alimentare cu
cildura pe strazile Mihai Viteazu, Stefan Mihaileanu, Dobrogeanu Gherea si Panait

Mosoiu.

2.6.4. Alimentarea cu energie electrica
Conform avizului e-Distributie 04699460/13.09.2019, pe trotuar exista retele

electrice aeriene de 0.4kV.

2.6.5. Telecomunicatii
Conform avizului Telekom Roméania Communication 1529/30.08.2019, pe

amplasamentul care a generat P.U.Z. nu exista retele de comunicatii.



2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
Conform avizului Distrigaz-Sud Retele 314.331.183/11.089.2019, pe strazile din
zona studiata exista retele de alimentare cu gaze naturale, la care sunt bransate

obiectivele de pe parcele.

2.6.7. Sistem de irigatii

Nu e cazul.
2.7. PROBLEME DE MEDIU

Nu se evidentiaza probleme legate de mediu.

Deseurile sunt in general de provenienta menajera si se colecteaza in pubele care
se ridica saptamanal pe baza contractelor cu serviciile de salubritate ale orasului.

Apele uzate menajere se colecteaza la reteaua publica aflata in administrarea
R.A.J.A.. Activitatile care se desfasoara in prezent nu sunt producatoare de substante

poluante.
2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

2.8.1. Disfunctionalitati
in urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:
a) utilizarile admise in reglementarea urbanistica in vigoare permit numai locuirea
individuala si functiunile complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul,
depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitectura, medicind) in limita a maxim 25% din suprafata construita
desfasuratd. Este necesara completarea functiunilor cu locuirea colectiva, marirea
procentului de ocupare cu functiuni complementare si marirea plajei de functiuni liberale.
In vecinatatea zonei studiate se remarca unitati de sanétate si alte servicii destinate
populatiei, private, care necesita o suprafata mai mare de 25% din suprafata construita a
imobilului in care se afla pentru a putea functiona corespunzator normelor actuale.
b) pe majoritatea parcelelor sunt depasiti coeficientii urbanistici existenti, astfel incat
devine necesara marirea acestora in limitele respectarii Legii 350/2001 a Urbanismului,
astfel incat constructiile existente sa se poata moderniza;

c) interesele proprietarului necesita reglementarea prin P.U.Z..



2.8.2. Necesitati si optiuni

Dorinta proprietarului parcelei precum si punctele de vedere ale factorilor interesati,
cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit, este:
- amplasarea unor constructii care sa raspunda necesitatilor proprietarilor si a
comunitatii;
- rezolvarea necesarului de locuri de parcare;
- rezolvarea necesarului de spatii verzi.

Dezbaterea publica a scos in evidentd acordul cetatenilor zonei 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 spatii pentru locuinte
individuale si colective mici si medii si cresterea coeficientilor urbanistici. Modificarile de
regulament solicitate de proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata

se vor aplica si celorlalte terenuri din zona studiata.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G. SI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM
APROBATE IN ZONA STUDIATA

3.2.1 Prevederi ale P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei
in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza
potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin economic, social si cultural
ale populatiei.

Terenul se afla in zona de intravilan a localitatii, in zona de reglementare ZRL 2a -
locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie.

Conform P.U.G., sunt admise urmatoarele utilizari:



— locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau

izolat;

— functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura,

arhitectura, medicina, etc.) in limita a maxim 25% din aria construitd desfasurata.

Conditionat mai sunt admise:
- 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 P.U.Z. aprobat conform legii.

Indicatorii urbanistici admisi prin P.U.G. sunt:

- regim de inaltime P+2, maxim 10 metri; se admit depasiri de 1 - 2 metri numai
pentru alinierea la cornisa cu constructiile invecinate;

- P.O.T. maxim 35%; se admit cresteri de 10% daca solicitantul CU detine o parcela
rezultata prin comasarea a altor doua parcele, dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul
cladirii o functiune complementara admisa;

- C.U.T. maxim 1,0; se admit cresteri de 10% daca solicitantul CU detine o parcela
rezultata prin comasarea a altor doua parcele, dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul

cladirii o functiune complementara admisa.

Prezentul P.U.Z. va solutiona:
e modul de utilizare a terenurilor (P.O.T. si C.U.T.) — limite minime si maxime;
e destinatia terenurilor;

e functiunea si aspectul arhitectural al constructiilor si amenajarilor (sistemul

constructiv, materiale ce pot fi utilizate).

3.2.2. Prevederi ale P.U.D. - Locuintd D+P+1E — Locuinté individuala, str. Panait Mosoiu
48, aprobat cu H.C.L.M. 569/2005

Acesta este valabil pentru parcela in suprafatd de 175 mp, aflatd in proprietate
privatd. Se propune reabilitarea ansamblului existent de constructii cu respectarea
P.O.T.max = 60,57% si C.U.T.max = 1,21.



3.2.3. Prevederi ale P.U.Z. - Construire imobil locuinte D+P+4E+et.tehnic, aprobat cu
H.C.L.M. 554/2007

Acesta este valabil pentru parcela de pe strada Panait Mosoiu 32 - 34 in suprafata
de 700 mp, aflata in proprietate privata. Se anuleaza H.C.L.M. 24/2005.

Se propune construirea unui imobil de birouri si apartamente cu regimul de inaltime
S+D+4E+etaj tehnic, cu asigurarea locurilor de parcare in incinta. Indicatorii urbanistici
stabiliti sunt P.O.T. max = 66,51% si C.U.T. max = 4,65. Ulterior, prin autorizatia de
construire nr. 2102 din 2012, s-a obtinut transformarea etajului tehnic in etaj locuibil —

locuinte colective.

3.2.4. Prevederi ale P.U.Z. - Construire locuintd P+1E, aprobat cu H.C.L.M. 464/2008

Acesta este valabil pentru parcela de pe strada Panait Mosoiu 24, in suprafata de
142,76 mp, aflatd in proprietate privata. Se propune asigurarea unui loc de parcare in
incintd si indicatorii urbanistici P.O.T. = 25% si C.U.T. = 0,46.

Prezentul P.U.Z. va solutiona:
e modul de utilizare a terenurilor (P.O.T. si C.U.T.) — limite minime si maxime;
e destinatia terenurilor;

o functiunea si aspectul arhitectural al constructiilor si amenajarilor (sistemul

constructiv, materiale ce pot fi utilizate).

3.3.  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 si amenajari astfel incat sa constituie un ansamblu
unitar;
- punerea in valoare a cladirilor cu valoare ambientala identificate.

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 locuitorii zonei doresc, pe teren se vor dezvolta in continuare cladiri de
locuinte, individuale si colective mici si medii. Aceasta destinatie se completeaza cu altele,
complementare locuirii, care nu vor disturba functiunea principala. Deoarece studiul de
insorire a pus in evidenta faptul ca amplasarea diferita a constructiilor pe parcela creeaza
probleme in privinta asigurarii insoririi corespunzatoare a spatiilor, se recomanda ca in
fiecare caz in parte sa se studieze insorirea, in functie de vecinatati si destinatia cladirilor.
Se va stabili retragerea fatd de aliniament astfel incat sa nu raméana vizibile calcane din

spatiul public.

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.

Directiile de circulatie principale sunt pe strazile lon Lahovari si Mihai Viteazu,
artere de importanta locala in cadrul cartierului Tomis |.

Accesurile la obiective se vor face din strazile existente, asigurandu-se latimi
corespunzatoare pentru autovehicule, inclusiv pentru cele speciale, acolo unde functiunea
principala o cere. Adiacent strazilor se vor mentine circulatiile pietonale existente de minim
1,50 metri latime.

Alcatuirea profilurilor transversale, in conformitate cu STAS 10.144/3 — Elemente
geometrice ale strazilor si STAS 10.144/5 — Calculul capacitatii de circulatie a strazilor, se
va mentine. Pentru interventiile de modernizare 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.

Circulatiile ocazional carosabile, care pot aparea pe proprietate privata, vor avea

minimum latimea unui flux de circulatie.

3.4.2. Transportul in comun
Populatia din zona va putea utiliza mijloacele de transport in comun existente pe
arterele perimetrale cartierului, din apropiere. Nu sunt propuse trasee suplimentare pe

strazile adiacente zonei de reglementare propuse.



3.4.3. Parcaje si garaje
Parcarile si garajele se vor asigura exclusiv in incintele proprietatilor, conform
functiunilor propuse, in functie de necesitati, conform Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii Si amenajari autorizate
pe raza municipiului Constanta, aprobat cu H.C.L.M. 113/2017, cu modificarile ulterioare.
Deoarece zona studiata este sit urban protejat, in cazul in care pe parcela nu se poate
asigura numarul de locuri de parcare necesar, parcelele construite se vor excepta de la
Regulamentul aprobat cu H.C.L.M. 113/2017, pentru a nu deteriora caracterul zonei. in
zonele respective se va asigura parcarea pe domeniul public, cu conditia asigurarii trecerii
a doua fluxuri de circulatie auto pe carosabil si a minimum 1,50 metri latime de trotuar. in
celelalte cazuri se va permite stationarea pe timpul noptii. La proiectarea parcajelor si
garajelor se vor respecta si:
— Ordinul M.L.P.A.T. 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.
Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisa numai in conditiile in care
spatiul pentru circulatia pietonala ramane de minim 1,5 metri.
Nu se vor amplasa parcari la mai putin de 5 metri de ferestrele camerelor de locuit,
conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile ulterioare.

3.4.4. Sistematizare verticala

Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure:
- declivitati acceptabile pentru accesurie locale la constructiile 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;
- un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje, 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 amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulatia carosabila si
pietonala realizandu-se pe strazile adiacente existente.
Pe teritoriul studiat se identifica trei zone functionale.
- M - zona mixta de locuinte, functiuni complementare locuirii, servicii legate de
sanatate;
- circulatia pietonala;
- circulatia carosabila.
Zona reglementata prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este
zona mixta — M.
Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilantul teritorial
se prezinta astfel:

Nr. Destinatia terenurilor Suprafata ocupata
crt. ha %
1. M — Locuinte si functiuni complementare 17743 65,40
2.|Circulatie carosabila 1899 10,68
3.|Circulatie pietonala 6490 23,92
4.| Spatii verzi 0 0
TOTAL 27132 100,00

Se remarca faptul ca suprafeta totald a terenuilor destinate constructiilor isi mentin
valoarea, ca si cea totala destinata circulatiilor publice: carosabil si trotuare.

Nota: Se remarca lipsa din zona studiata a zonelor reglementate ca spatii verzi.
Acestea au fost trecute in tabel cu valoare 0, la solicitarea Agentiei pentru Protectia
Mediului, prin adresa nr.11.448RP/19.12.2019.

3.5.2. Regimul de inaltime
Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de destinatia terenurilor.
Corespunzator acestuia s-a stabilit regimul maxim de inaltime (S/D+)P+3, eventual
cu subsol sau demisol si/sau mansarda. Inaltimea maxim& la cornisd nu va depasi 16
metri de la cota finisajului trotuarului.
Exceptie fac constructiile existente autorizate cu regimul de inaltime mai mare.
Distribuirea cladirilor in functie de regimul de inédltime se va face respectand
principiile:
- in apropierea aliniamentului, pe o distanta de minimum 5.0 m regimul de inaltime maxim

va fi P+1E, Hmax = 7.0m la cornisa



- in plan secundar este permis regimul de inaltime (S/D+)P+3E, Hmax = 16.0m la cornisa
- fronturile la strada vor fi discontinue, marcand ritmul parcelarului istoric
- mentinerea regimului de inaltime a constructiilor autorizate dupa anul 2005 inclusiv
3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

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

Retragerea constructiilor fatd de limita proprietatii spre strada se va corela cu
regimul de finaltime. Fronturile stradale vor fi discontinue, pe cat posibil in ritmul

parcelarului istoric.

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, pentru toate loturile
din teritoriul considerat.

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

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului. Se ia in considerare suprafata desfasurata
calculatad conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Acesta se
aplica de asemenea fiecarei parcele in parte. in cazul dezmembrarilor efectuate ulterior
construirii, suprafata construitd desfasurata a tuturor constructiilor, mentinute si propuse,
se raporteaza la suprafata parcelei initiale.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de
inaltime, analiza parcelarului existent, Legii 350/2001, etc..

Indicii rezultati sunt mentionati in regulamentul P.U.Z. si in plansa desenata de
reglementari si nu vor depasi cu mai mult de 20% valorile aprobate prin R.L.U. al P.U.G..

Regimul de inaltime propus se aliniaza existentului si dorintei de dezvoltare a
initiatorului P.U.Z. si a cetatenilor din zona.

P.O.T. maxim = 60%
C.U.T. maxim = 1,62

Exceptii fac parcelele deja reglementate prin documentatii de urbanism anterioare
si pentru care au fost deja aprobati indicatori urbanistici mai mari, precum si constructiile
deja autorizate.



3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Pe terenul studiat se evidentiazd urmatoarele zone protejate conform Listei
Monumentelor Istorice actualizatd si a listei Monumentelor Istorice Disparute, conform
Ordinelor Ministerului Culturii si Patrimoniului National nr.2361/2010, 2314/2004:
- necropola orasului antic Tomis, cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.13, perimetrul delimitat de str.
lederei, bd.Aurel Vlaicu de la intersectia cu bd. 1Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon,
bd. Aurel Vlaicu pana la Pescarie — la S de Mamaia, malul Marii si portul comercial;
- sit urban cod CT-Il-s-B-02820, nr.crt.484, bd.Mamaia (front NV-Duca lon Gheorghe-
Rascoala din 1907), str. Duca lon Gheorghe, Mihaileanu Stefan, Remus, Romulus, Mihai
Viteazu, Lahovary lon, G-ral Manu, Bolintineanu Dimitrie, Sabinelor, Vladimirescu Tudor,
Tepes Voda, Calugareni, Calarasi, Castanilor, Luminisului, Panait Mosoiu, Dobrogeanu
Gherea, Mr. Murea Gheorghe, Topraisar, lorga Nicolae, G-ral Grigorescu Eremia,
Flamanda, Vulcan Petru.

Pentru acestea s-a instituit interdictie temporara de construire pana la aprobarea
P.U.Z., conform Legii 350/2001 a Urbanismului.

Exista insa constructii cu valoare ambientald, marcate pe plansa de studiu al starii
constructiilor. Acestea sunt urmatoarele:
- str. lon Lahovari nr. 103 — acoperisul initial s-a degradat si necesita aducerea la starea
initiala,
- str. Panait Mosoiu nr. 2 — cu fatade si invelitoare aflate in stare medie de degradare,
- str. Dobrogeanu Gherea nr.15 — cu elemente de stil neoromanesc si acoperire cu
sarpanta traditionala
- str. Dobrogeanu Gherea 37A — cladire traditionla parter pe aliniament, cu sarpanta
traditionala, dar modificata dupa 1990 cu o extindere neconforma.

Acestea sunt locuinte individuale in regim cuplat, reprezentative pentru modul de

construire din momentul aparitiei parcelarii respective.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA

3.6.1. Alimentare 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..

3.6.2. Canalizarea
Canalizarea apelor uzate menajere se va face prin bransamente la reteaua de

canalizare existenta.



Apele pluviale din incinte se vor dirija catre suprafetele inierbate, iar cele publice la

reteaua din zona, pe sub trotuare.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Construirea obiectivelor se va face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru
racordarea la reteaua de 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.).

Fata de linia electrica aeriana se instituie urmatoarele zone de protectie/siguranta:
- apropierea fata de cladiri a stalpului LEA va fi de minimum 10cm
- liniile cu conductoare torsadate se pot monta pe fatadele cladirilor cu categorie de pericol
de incendiu mediu sau mica, la distanta de minimum 10cm de peretele cladirii in cazul

fascicolului intins, respectiv 3cm in cazul fascicolului pozat.

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

Nu este cazul.

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 metri
distanta de ferestrele camerelor de locuit, 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.

3.6.7. Spatii de joacéa pentru copii
Se vor amplasa, dupa caz, in incinta proprietatii Si se vor echipa cu mobilier specific
agrementat si realizat conform normativelor in vigoare, astfel incat sa fie evitate

accidentele.



3.7. PROTECTIA MEDIULUI

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

vedere:
— diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: emisii, revarsari, etc.;
— epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul,
— depozitarea controlata a deseurilor;
— recuperarea terenurilor degradate;
— organizarea sistemului de spatii verzi;
— protejarea bunurilor de patrimoniu prin si instituirea de zone protejate (nu e cazul);
— 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

in apropiere, la mai putin de 15 minute de mers pe jos, se afla Spitalul Judetean,
spatii comerciale si unitati de servicii pentru populatie, cabinete medicale, gradinita publica
si Scoala nr. 30 ,Gheorghe Titeica”, Complexul Tomis |, care cuprinde spatii pentru comert
alimentar, nealimentar si servicii diverse: medicale, banci-finante, etc..

Obiectivele de utilitate publica propuse in zona studiata sunt serviciile de sanatate,
pentru care nu se va limita suprafata in cadrul parcelelor.

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 si domeniu public al primariei. Nu exista

suprafete aflate in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale.

3.8.3. Circulatia terenurilor

Nu se modifica tipul de proprietate existent: proprietate privata a persoanelor fizice
si juridice si domeniu public al primariei constituit din circulatii carosabile si pietonalele
adiacente acestora.



IV. CONCLUZII

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse,
au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

- incadrarea in Planul Urbanistic General Municipiului Constanta;
- analiza fondului existent, a reliefului si orientarii terenului;

- circulatia si echiparea edilitara;

- tipul de proprietate a terenurilor.

Avéand in vedere dimensiunile teritoriului studiat si structura functionald simpla a
obiectivelor propuse, apreciem ca nu este necesara aprofundarea studiului in detaliu
pentru acest teren, decéat in cazul modificarii structurii functionale sau a altor date
existente pe teren.

In cazul dezmembrérilor in mai mult de trei parcele, se ve elabora P.U.Z., conform
legii, asigurandu-se accesul carosabil pe fiecare parcela rezultata.

Deoarece zona studiata este sit urban protejat, in cazul in care pe parcela nu se
poate asigura numarul de locuri de parcare necesar, parcelele construite se vor excepta
de la Regulamentul aprobat cu H.C.L.M. 113/2017, pentru a nu deteriora caracterul zonei.
in zonele respective se va asigura parcarea pe domeniul public, cu conditia asigurarii
trecerii a doua fluxuri de circulatie auto pe carosabil si a minimum 1,50 metri latime de

trotuar. In celelalte cazuri se va permite stationarea pe timpul noptii.

Intocmit,

arh. Ignis Duvagi
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