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MEMORIU TEHNIC
capTOOLL  DATEGENERALE

| .01 Denumirea obiectului de investitii ‘

»ELABORARE P.U.Z. - MODIFICARE HCL NR. 190/08.07.2011 CU INCADRARE IiN
PREVEDERILE ART. 32, AL. 7 DIN LEGEA NR. 350/2001”

| .02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul ‘

MUN. CONSTANTA, STR. POPORULUI, NR. 207, JUD. CONSTANTA

| .03  Titularul investitiei ‘

S.C. ELYS INTERDECOR S.R.L.

| 1.04 Elaboratorul documentatiei ‘

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. — CONSTANTA
tel: 0723.171.168

| .05 Faza proiect ‘
PLAN URBANISTIC ZONAL

| .06 Numar proiect ‘

179/2018

Scopul prezentei documentatii constd in modificarea reglementarilor urbanistice
aprobate pentru amplasamenul situat pe Str. Poporului, nr. 207. Avand in vedere prevederile
Legii 350/2001, se va studia unitar si coroborat o zona mult mai mare ce va face studiul
documentatiei de urbanism si va fi delimitata astfel:

- La Nord — Str. Fulgerului;

- La Vest — Str. Poporului;

- La Est — Aleea Nalbei;

- La Sud — Str. lon Luca Caragiale.

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea amplasamentului, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Amplasamentul ce a generat documentatia actuala, inregistrat cu numarul cadastral
245359, are o suprafata totala de 422,00 metri patrati (conform extrasului de carte funciara).

Suprafata zonei studiate prin P.U.Z. este de 15.266,96 metri patrati (aproximativ 1,53
ha) conform ridicarii topografice si cuprinde atat terenul ce a generat documentatia, cat si
vecinatatile, in vederea unei dezvoltari coerente si unitare a zonei.

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

e Certificatul de Urbanism nr. 1832/ 09.05.2018, prelungit pana la data de 08.05.2020;
e Avizul de oportunitate nr. 117287/24.08.2018;

e Planul Urbanistic Zonal — aprobat prin HCL nr. 190/2011;
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e PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr.653 din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima data
prin H.C.L. 429/31.10.2018;

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

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

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

e Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

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

e H.C.L.113/27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta,
actualizat la data de 19.01.2018;

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

e Legeanr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

e ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane;

e ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

e Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

e 0O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

e H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta;

e H.CLM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;

e Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea
Teritoriului si Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificarile si completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul
— cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

Terenul propus pentru studiu este situat in intravilanul Municipiului Constanta, n
cartierul ICIL, in proximitatea zonei centrale a orasului.

Zona studiata, fiind localizata in proximitatea zonei centrale a orasului, are acces catre
artere majore de circulatie la nivelul orasului: prin strada |.L. Caragiale, limitéd sudica a sitului,
catre Bulevardul 1 Decembrie 1918 ce strabate tot Municipiul Constanta prin prelungirea sa cu
Bulevardul 1 Mai si Soseaua Mangaliei inspre sud si Bulevardele Alexandru Lapusneanu si
Tomis inspre nord, dar si catre strada Eliberarii conexiune cu Strada Dezrobirii, catre vestul
orasului.
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Terenul identificat cu numarul cadastral
245359 este in proprietatea private a S.C. ELYS
INTERDECOR S.R.L., conform contractului de
vanzare-cumparare identificat prin incheierea de
autentificare nr. 588 din 13.12.2017, Birou
Individual Notarial Carstocea Roxana si prezinta
destinatia de curti constructii, conform extrasulul
de carte funciara.

/ St Eierarl )

a

Zona propusa spre studiu prin documentatia de tip P.U.Z. face parte din intravilanul
Municipiului Constanta si este reglementatd conform P.U.G. in vigoare, aprobat prin H.C.L. nr.
653/25.11.1999, prelungit ultima data prin H.C.L. 429/31.10.2018, partial, zona vestica
(terenurile cu deschidere catre strada Poporului) sunt reglementate conform P.U.Z. aprobat in
zona studiata, conform H.C.L. nr. 190/2011.

Suprafata reglementatd in continuare prin P.U.G.M.C. in vigoare se incadreaza in UTR:

ZRL4 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII (P+3-4) SITUATE IN ANSAMBLURI
PREPONDERENT REZIDENTIALE

UTILIZARI ADMISE

- locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

- 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.

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
e R.H. max. = P+4E (15.0 metri);

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI
e P.O.T. max. = 30%;

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
e C.UT.max.=1.5mp. AD.C./mp. teren.

Conform P.U.Z. in vigoare, in zona studiata, aprobat prin HCL nr. 190/2011, exista doua
zone de reglementare ZRL2b1 si ZRL2b2.
Terenul ce a generat documentatia actuala de tip P.U.Z. este reglementat conform P.U.Z.
aprobat prin H.C.L. nr. 190/2011, conform caruia se incadreaza in UTR ZRL2b1, cu urmatorii
coeficienti urbanistici:
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ZRL2b1 - SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

UTILIZARI ADMISE
¢ locuinte individuale si anexe gospodaresti;
amenajari aferente locuintelor;
dotari de interes local;
comert cu amanuntul,

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
¢ R.H. max. = P+2E;

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI
e P.O.T. maxim = 50%;

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
e C.U.T. maxim = 2.0 mp. A.D.C./mp. teren.

ZRL2b2 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI SI MEDII

UTILIZARI ADMISE
¢ locuinte si comert;

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
e R.H. max. = P+3-4E;

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI
e P.O.T. max. = 80%;

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
e C.U.T. max. = 3.0 mp. A.D.C./mp. teren.

Observatie: n cadrul partilor desenate, se pot observa modificari in cadrul tesutului zonei
studiate, mai exact aparitia prelungirii strézii Fulgerului, in nordul zonei studiate si definirea Aleii
Nalbei ce delimiteaza zona studiata in sud.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIU P.U.Z.

existent
ZONIFICARE SUPRAFATA
EXISTENTA mp. %

ZRL4 (conf PUG) 6.941,86 mp. | 4547%
ZRL2b1 (conf PUZ) 4.47203 mp. | 29,29%
ZRL2b2 (cont. PUZ) 427,05 mp. 2,80%

Circulati carosabile si pietonale? 3_426,02 mp. 22’44%
TOTAL 15.266,96 mp.| 100,00%

U.T.R. - uri SIINDICATORI URBANISTICI EXISTENTI conform
P.U.G.M.C. si P.U.Z. aprobat prin H.C.L.190/2011

U.T.R. S.(mp.) | P.O.T. |CU.T. R.H. (m.)

ZRL4 | 6.941,86 mp.| 30,00% | 1.50 P+4E (15,00 m)

YRL2b1| 4.472,03 mp.| 50,00% | 2.00 P+2E

FRL2b2| 427,05 mp. |80,00% | 3.00 P+3-4E

* Spatiile verzi publice din zona studiata se intdlnesc numai in cadrul UTR-ului ZRL4,
materializate prin gradinile neamenajate aferente cladirii de locuire colectiva (bloc L111),
ocupand o suprafata de aproximativ 914,09 mp..

In situatia propusa spatiile verzi vor fi reproiectate, atat in proximitatea blocului, cat si in zona
parcarii propuse.
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Zona studiatd cuprinde terenuri aflate in intravilan, Th domeniul public si privat al
Municipiului Constanta, precum si a persoanelor fizice/juridice.

Imobilul ce a generat documentatia de tip P.U.Z. este in proprietatea privata a
beneficiarului S.C. ELYS INTERDECOR S.R.L., conform contractului de vanzare-cumparare,
autentificat prin incheierea de autentificare nr. 588 din 13.10.2017, Birou Individual Notarial
Carstocea Roxana, nr. 3234/2833/20.12.2013.

In limita zonei studiate circulatia se realizeaza pe:
Strada Poporului — dublu sens - 2 fire de circulatie (1 fir pe fiecare sens de mers);
Strada Fulgerului - dublu sens - 2 fire de circulatie (1 fir pe fiecare sens de mers);
Strada |.L.Caragiale — dublu sens - 4 fire de circulatie (2 fire pe fiecare sens de mers);
Aleea Nalbei — alee ocazional carosabila pentru accesul riveranilor.

Zona studiatd, fiind localizata in proximitatea zonei centrale a orasului, are acces catre
artere majore de circulatie la nivelul orasului: prin strada |.L. Caragiale, limitd sudica a sitului,
catre Bulevardul 1 Decembrie 1918 ce strabate tot Municipiul Constanta prin prelungirea sa cu
Bulevardul 1 Mai si Soseaua Mangaliei inspre sud si Bulevardele Alexandru Lapusneanu si
Tomis inspre nord, dar si catre strada Eliberarii conexiune cu Strada Dezrobirii, catre vestul
orasului.

Amplasamentul studiat are acces direct atat din Str. Poporului, cat si din Str. I.L.Caragiale.
Circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor existente.

In prezent, terenul identificat cu numdrul cadastral 245359, este liber de constructii,
conform extrasului de carte funciara si prezinta categoria de folosinta ,curti constructii”.

In zona studiata exista retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare si retele de
telecomunicatii etc.), la care se va realiza ulterior bransamentul, conform avizelor institutiilor
avizatoare.

In prezent, zona este caracterizatd de un fond construit neomogen din punct de vedere
arhitectural.

In cadrul UTR-ului ZRL4, zona locuirii colective, existd un spatiu liber neamenajat
corespunzator in care circulatia nu este proiectata fapt ce duce si la aparitia parcarilor
spontane, tot aici exista spatiul de depozitare a deseurilor menajere (ghena de gunoi) si garaje
din beton realizate pe terenul public (necesar a fi demolate).

Elaborarea P.U.Z. reprezinta o conditie obligatorie prin certificatul de urbanism emis de
catre Primaria Municipiului Constanta nr. 1832 din 09.05.2018, prelungit pana la data de
08.05.2020:

Jnterdictii temporare de construire, cu respectarea prevederilor ART. 32, al. 7 din Legea
nr.350/2001 si a P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 190/08.07.2011".

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut la baza
urmatoarele:
- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in concordanta
cu valorile si aspiratiile locuitorilor;
- Asigurarea accesului la infrastructura;
- Utilizarea eficienta a terenurilor;

s [
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- Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea acestora cu alte functiuni compatibile cu
functiunea dominanta, locuirea, si anume: servicii de interes local/ general, comert, alimentatie
publica, servicii;

- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T. si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat;

- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale si vecinatati.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIU P.U.Z.
existent
ZONIFICARE SUPRAFATA
EXISTENTA mp. %
ZRL4 (conf. PUG) 420099 mp. | 27.51%
L1 3.077,77 mp. 20,16%
L2 1.399,30 mp. 9.17%
M1 395,52 mp. 2.59%
Circulatii carosabile si pietonale| G, 193,38 mp. 40’57%
TOTAL 15.266,96 mp.| 100,00%

U.T.R. - uri SI INDICATORI URBANISTICI EXISTENTI conform
P.U.G.M.C. si P.U.Z. aprobat prin H.C.L.190/2011

UTR|] S.(mp) |P.O.T. [C.UT. RH. (m.)
ZRL4 | 4.200,99 mp.  30,00% | 1.50 P+4E (15,00 m)
L1 | 3.077,77 mp.| 50,00% | 2.00 P+2E (13,00 m)

L2 [1.399,30 mp.| 60,00% | 2.00 |D+P+3/4E (15-18,00 m)
M1 | 39552 mp. |80,00% | 3.00 |D+P+3/4E (15-18,00 m)

Suprafete de spatii publice din zona studiata se afla preponderent in cadrul UTR-ului
ZRL4 si in zona Aleii Nalbei si insumeaza in situatia propusa o suprafatd de aproximativ
1.001,45 mp.

Zona studiata prin prezenta documentatie, propune modificarea reglementarilor
aprobate anterior prin P.U.Z. aprobat prin HCL nr.190 din 08.07.2011 si prin P.U.G
Municipiul Constanta aprobat prin HCL nr.653 din 25.11.1999, prelungit ultima data prin
HCL nr. 429/31.10.2018.

Astfel se identifica in situatia existenta urmatoarele subzone functionale:
Conf. P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 190 din 08.07.2011.:

ZRL2b1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE;
ZRL2b2 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII;

Conf. P.U.G. aprobat prin HCL nr.653 din 25.11.1999, prelungit ultima data prin HCL nr.429 din
31.10.2018:

ZRL4 — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII CU P+3-4E NIVELURI,
SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE.

Prin prezenta documentatie, subzonele functionale existente se vor imparti in patru
zone functionale, ce isi vor schimba atat denumirea, cat si anumite caracteristici, dupa
cum urmeaza:

L1 — Subzona locuinte individuale: - Se mentin reglementarile conform P.U.Z. aprobat prin
HCL 190/08.07.2011

Utilizari admise:
¢ locuinte individuale si anexe gospodaresti;
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e amenajari aferente locuintelor individuale: cai de acces carosabile si pietonale private,
parcaje la sol/subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si
recreere, constructii pentru echiparea tehnics;

e comert cu amanuntul la parterul constructiilor.

Utilizari admise cu conditionari:
e depozitare produse fara nocivitate ce nu creeaza riscuri pentru sanatate sau disconfortul
populatiei prin producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante
etc. si care nu impun distante si zone de protectie, conform OMS 119/2014;
e se admit profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) complementare
zonelor rezidentiale in proportie de 25%.

Utilizari interzise:
¢ functiuni comerciale si servicii profesionale cu program prelungit dupa ora 22.00 si care
produc poluare;

e orice alte functiuni ce nu au fost mentionate la UTILIZARI ADMISE si UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:
¢ R.H. maxim = P+2E (13,00 metri);

Procent maxim de ocupare aterenului:
e P.O.T. maxim = 50,00 %;

Coeficient maxim de utilizare a terenului:
e C.U.T. maxim =2.00 mp. A.D.C./ mp. teren.

L2 — Subzona locuinte colective mici-medii cu functiuni complementare:

Utilizari admise:
¢ locuinte colective mici (max.P+2E) si medii (max. P+4E, in cadrul prezentei documentatii
sunt reglementate locuintele colective medii avand un regim de inaltime ce nu va depasi
18,00 metri la corniséa/atic, de la CTA);
e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje la
sol/ subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si recreere,
constructii pentru echiparea tehnica;
e Dirouri si sau servicii in cladiri dedicate;
e comert cu amanuntul in cladiri dedicate.

Utilizari admise cu conditionari:
e depozitare produse fara nocivitate ce nu creeaza riscuri pentru sanatate sau disconfortul
populatiei prin producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante
etc. si care nu impun distante si zone de protectie, conform OMS 119/2014;
e se admite realizarea spatiilor comerciale pe intreaga arie construita a parterului cladirilor
de locuit;
e se admite realizare birourilor si/sau a serviciilor pe intreaga arie construitéa a parterului
cladirilor de locuit;
e se admit profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) complementare
zonelor rezidentiale in proportie de 25% din A.D.C..

Utilizari interzise:
¢ functiuni comerciale si servicii profesionale cu program prelungit dupa ora 22.00 si care
produc poluare;
e orice alte functiuni ce nu au fost mentionate la UTILIZARI ADMISE si UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:
¢ R.H. maxim= D+P+3/4E (15,00-18,00 metri);

Procent maxim de ocupare a terenului:
e P.O.T. maxim = 60,00 %;

Coeficient maxim de utilizare a terenului:
e C.U.T. maxim = 2.00 mp. A.D.C./ mp. teren.
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M1 — Subzona mixta preponderant rezidentiala: - Se mentin reglementarile conform P.U.Z.
aprobat prin HCL 190/08.07.2011.
Utilizari admise:

¢ locuinte colective mici (max.P+2E) si medii (max. P+4E, in cadrul prezentei documentatii
sunt reglementate locuintele colective medii avand un regim de inaltime ce nu va depasi
18,00 metri la cornisa/atic, de la CTA);

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje la
sol/ subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si recreere,
constructii pentru echiparea tehnica;

¢ servicii administrative si dotari de interes local (sedii, gradinite etc.);
e comert cu amanuntul si servicii de alimentatie publica in cladiri destinate;
e birouri si/sau servicii in cladiri destinate.

Utilizari admise cu conditionari:

e se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de
echipament;

e se admit profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) complementare
zonelor rezidentiale in proportie de 25% din A.D.C.;

e se admite realizarea spatiilor comerciale pe intreaga arie construita a parterului cladirilor
de locuit;

e se admite realizare birourilor si/sau a serviciilor pe intreaga arie construita a parterului
cladirilor de locuit.

Utilizari interzise:
¢ functiuni comerciale si servicii profesionale au program prelungit dupa ora 22.00, produc
poluare;
e orice alte functiuni ce nu au fost mentionate la UTILIZARI ADMISE si UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:
¢ R.H. maxim = D+P+3/4E (15,00-18,00 metri);

Procent maxim de ocupare aterenului:
e P.O.T. maxim = 80,00 %;

Coeficient maxim de utilizare a terenului:
e C.U.T. maxim = 3.00 mp. A.D.C./mp. teren.

ZRL4 — Subzona locuinte colective medii (P+3-4E) situate in_ansambluri preponderent
rezidentiale: - Se mentin indicatorii urbanistici conform P.U.G Mun. Constanta aprobat prin
HCL nr.653 din 25.11.1999, prelungit ultima data prin HCL nr. 429 din 31.10.2018.

Se pastreaza caracteristicile si indicatorii urbanistici reglementati conform P.U.G. in
vigoare, aprobat prin H.C.L. nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima data
prin H.C.L. 429/31.10.2018.

Documentatia de fatéd nu afecteaza constructiile existente (bloc L111 si P.T. 59), dar
vine in intdmpinarea cerintelor si a prevederilor actuale, reglementadnd exclusiv spatiul
neconstruit din cadrul UTR-ului si a garajelor existene prin realizarea unui parcari amenajate si
a spatiilor verzi aferente, conform plansei de mobilare a prezentei documentatii.

Utilizari admise:

e Locuinte in propietate private si locuinte sociale;

e Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

e Amenajari aferente locuintelor: cadi de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret,
Tmprejmuiri.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor:
¢ R.H. maxim = P+4E (15,00 metri);
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Procent maxim de ocupare a terenului:
e P.O.T. maxim = 30,00 %;

Coeficient maxim de utilizare a terenului:
e C.U.T. maxim = 1.50 mp. A.D.C./ mp. teren.

In limita zonei studiate circulatia se realizeaz pe:
Strada Poporului — dublu sens - 2 fire de circulatie (1 fir pe fiecare sens de mers);
Strada Fulgerului - dublu sens - 2 fire de circulatie (1 fir pe fiecare sens de mers);
Strada |.L.Caragiale — dublu sens - 4 fire de circulatie (2 fire pe fiecare sens de mers);
Aleea Nalbei — alee ocazional carosabila pentru accesul riveranilor.

Zona studiata, fiind localizata in proximitatea zonei centrale a orasului, are acces catre
artere majore de circulatie la nivelul orasului: prin strada |.L. Caragiale, limita sudica a sitului,
catre Bulevardul 1 Decembrie 1918 ce strabate tot Municipiul Constanta prin prelungirea sa cu
Bulevardul 1 Mai si Soseaua Mangaliei inspre sud si Bulevardele Alexandru Lapusneanu si
Tomis inspre nord, dar si catre strada Eliberarii conexiune cu Strada Dezrobirii, catre vestul
orasului.

Amplasamentul studiat are acces direct atat din Str. Poporului, cat si din Str. |.L.Caragiale.
Circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor existente.

in cadrul zonei studiate se propune demolarea garajelor existente si realizarea unui
parcari publice in zona locuintelor colective (bloc L111) si P.T. 59, totodata se propune si
amenajarea locurilor de parcare si a spatiilor verzi din zona blocului L111, pe Aleea Nalbei.

in zona de sud a zonei studiate, in intersectia str. I.L. Caragiale si str. Poporului, se
propune majorarea suprafetei pietonale prin cedarea unei suprafete de aproximativ 34,00 mp.
Terenurile ce vor fi nevoite sa cedeze suprafete de teren catre domeniul public nu sunt inscrise
in sistemul de evidenta A.N.C.P.1. si nu pot fi mentionate la momentul elaborarii documentatiei
actuale.
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Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la
retele publice existente.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu
Tnainte de a fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racordarea la retelele existente in zona.

Conform avizului_nr. 240824257 din 06.11.2018 emis de e-Distributie Dobrogea,
reobtinut prin_avizul nr. 285039466 din 06.11.2019: ,,amplasamentul propus nu afecteaza
instalatiile SC E-DISTRIBUTIE DOBROGEA SA. Se va asigura o distantd minimé de cca. 2 m
faté de LEA existente pentru toate utilajele folosite in zona de santier supusa prezentului aviz
de amplasament.”

'
)

Conform avizului nr. B19228/09.11.2018 emis de R.A.D.E.T. Constanta: ,furnizorul de
energie termicé are dreptul de servitute asupra retelelor termice, R.A.D.E.T. Constanta va emite
avizul favorabil pentru construirea obiectivului mentionat cu indeplinirea urméatoarelor conditii:

- Inainte de inceperea lucréarilor cu 48 de ore, aveti obligatia s& solicitati asistentad tehnica
din partea R.A.D.E.T. Constanta, pentru evitarea eventualelor necoreléri intre situatia din
teren cu planurile de situatie prezentate de dvs. pentru a se evita deteriorarea accidentala
a retelei de termoficare;

- pentru evitarea situatiilor neprevézute se vor executa sondaje. In cazul in care se vor
descoperi alte canale termice sau conducte despre care R.A.D.E.T. Constanta nu a avut
cunostinta, la emiterea acestui aviz, se va anunta imediat Biroul Tehnic-Investitii al
R.A.D.E.T. Constanta;

i
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- In cazul deteriorarii retelelor termice existente, aflate pe amplasamentul mentionat, aveti
obligatia sé& le repuneti in starea lor anterioara pe cheltuiala proprie si sub supravegherea
reprezentantilor R.A.D.E.T. Constanta.”

Conform avizului_nr. 901/18056 din 17.12.2018 emis de RAJA Constanta: ,Pe
amplasamentul care a generat P.U.Z. exista un bransament de apéa executat din conducta de
distributie apa Dn. 150mm OL existenta pe str. Poporului.

Pe amplasamentul studiat 9conform avizului de oportunitate) existad conducte de distributie apa,
colectoare menajere, si pluviale, bransamente de apa, racorduri de canalizare menajera
(conform planului de situatie anexat).

Pe str. Poporlui existd conducte de distributie apd Dn. 150mm OL, Dn. 300mm Azb, colectorul
menajer Dn. 250mm B (H-150 m).

Pe str. |.L. Caragiale exista conducta magistralé de apa Dn. 500mm OL, conducta de distributie
apa Dn. 300mm OL, colectorul menajer Dn. 250mm PVC-KG.

Pe str. Fulgerului existd conducta magistrald DN.800mm OL, conducta de distributie apa Dn.
160mm PEHD, colectorul menajer Dn. 250mm AZB.

Presiunea apei din zona este de 1,8 atm.

...pentru o pozitionare cat mai exacta a traseelor conductelor de apa si canalizare existente in
zona studiata, in fazele de proiectare urmatoare PUZ-ului, respectiv obtinerea autorizatiei de
construire, aveti obligatia executarii de sondaje in prezenta reprezentantilor R.A.J.A. SA.”

Conform avizului nr. 313.216.389 din 24.10.2018 emis de DistrigazSud Retele
S.R.L., reobtinut prin avizul nr. 314.488.743 din 29.10.2019: zona studiata este deservita de
retele de distributie a gazeor naturale, iar amplasamentul ce a generat documentatia actuala de
tip P.U.Z. nu afecteaza retelele existente.

Conform avizului nr. 1833 din_noiembrie 2018, emis de S.C. TELEKOM ROMANIA
COMMUNICATIONS S.A., reobtinut prin avizul nr. 1979 din 29.10.2019: in zona studiata
exista pozate cabluri Tc, in proprietatea TELEKOM S.A. ,Toate lucrérile proiectate prin aceasta
documentatie in zona cablurilor telefonice subterane, vor fi prevazute a se executa obligatoriu si
manual, in prezenta delegatilor TELEKOM. In zonele de intersectie ale retelelor edilitare
propuse cu instalatiile Tc. subterane se vor respecta toate masurile si distantele minime
prevézute in normativele tehnice in vigoare.”

Se va aborda o strategie unitara in integrarea functiunilor propuse n contextul actual al
zonei. Zona studiata dispune de o pozitionare favorabila aflandu-se intr-o zona de locuire in
proces de restructurare, ce se va dezvolta puternic, atat din punct de vedere a locuirii, cét si a
functiunilor complementare.

Zona studiata are avantajul accesului direct la artere de circulatie importante la nivelul
orasului, avand deschidere atat la strada Poporului, cat si la strada lon Luca Caragiale, artera
importanta la nivelul orasului, ce face legatura cu Bd. 1 Decembrie 1918 si cu strada Dezrobirii.

Propunerea prezentului P.U.Z. vizeaza o dezvoltare coerentd si unitara, luand in
considerare tendinta de dezvoltare a zonei. Totodata, avand in vedere pozitionarea in cadrul
orasului (facand parte din zona centrala, in proximitatea Casei de Cultura si a stadionului Casei
de Cultura) si functiunile din zona, atat cele din zona studiata, cat si cele din vecinatate, dar si
presiunea imobiliara pentru unitati locative si birouri, de la nivelul intregului oras, propunerea
prezentului P.U.Z. vizeaza construirea unei constructii dedicata locurii colective si birourilor cu
spatii comerciale si de servicii ce completeaza functiunea de locuire, amenajarea spatiilor verzi
la sol (conf. H.C.J.C. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta) si asigurarea parcarilor conf. HCL 113/2017 privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru

11
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lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizat in
ianuarie 2018.

Avand in vedere directia de dezvoltare a zonei, imobilul care a generat documentatia
actuala se va incadra in noua subzona de reglementare L2 — Subzoné& locuinte colective mici-
medii cu functiuni complementare, investitia pe acesta vizand un regim de inaltime maxim de
D+P+4E (15-18,00 metri), pentru realizarea unei compozitii volumetrice coerente a fondului
construit viitor, tindnd cont de vecinatati si pozitionare in raport cu arterele de circulatie
(continuarea regimului de construire de pe str. I.L. Caragiale).

e Regim de inaltime maxim propus = D+P+4E (15-18,00 m);
e P.O.T. maxim propus = 60,00 %;
e C.U.T. maxim propus = 2.00 mp. A.D.C./mp. teren.
e Functiuni:
- locuinte colective medii;
- spatii comerciale si de servicii la parterul constructiei.

Conform Studiului de morfologie a parcelarului in vederea stabilirii regimului de
construire pentru imobilul ce a generat prezenta documentatie, realizat de S.C. UHM Research
& Planning S.R.L. se propune un regim de construire cuplat sau insiruit, ce va fi retras atéat fata
de aliniament, cét si fatd de limita posterioard cu 3 metri. ,Se propune preluarea alinierii
cladirilor invecinate (str. Poporului nr. 205A, nr. 209) aflate la nord si sud fatd de imobilul
studiat. Volumetric se recomandéa edificarea a doud volume aliniate la cladirile vecine articulate
printr-un corp de legétura, in special, in situatia in care se doreste construirea in regim ingiruit.
Lungimea fatadei fiecarui volum nu va depé&si 5-7 m”.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul va urma toti pasii
necesari consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana
responsabild din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si
consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului
Constanta aprobat.

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare
cu punerea la dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
identificarii zonei si a modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe sit pe toatd perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.

in faza ulterioara de dezbatere publica, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de
consultare, se va posta din nou pe site anuntul de consultare pentru o perioada de 25 de zile si
se vor notifica toti locuitorii din arealul P.U.Z.-ului . De asemenea, se va organiza o sedinta de
dezbatere publica stabilita de comun acord in calendarul consultarii si se va face o
corespondenta intre cei interesati, primarie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul
procedurii, se va Tntocmi raportul informarii si consultarii populatiei, act necesar in vederea
aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia locala.

Investitia privatda propusa prin aceasta documentatie de urbanism derogatorie nu
presupune categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale,
intreaga suma fiind suportata de proprietarul terenului.

Planul urbanistic zonal va stabili, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei,
inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a
terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul
de analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Tntocmit,
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Urb. BIANCA RALUCA NEDEA

Verificat,
Urb. ALEXANDRU BAJENARU
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