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MEMORIU TEHNIC

‘ .01 Denumirea obiectului de investitii

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL delimitat de Str. lon Lahovari, Str. Flamanda, Al.
Panselei si terenul identificat cu I.E. 211047

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

MUNICIPIUL CONSTANTA, STRADA ION LAHOVARI, NR. 152

‘ .03  Titularul investitiei

GOSU STILA

‘ .04 Elaboratorul documentatiei

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

‘ .05 Faza proiect

P.U.Z

‘ .06  Numar proiect

239/2019

Scopul prezentei documentatii consta in modificarea reglementarilor urbanistice aprobate
pentru terenul situat la adresa lon Lahovari, nr. 152 si numar cadastral 246624. Documentatia
urbanistica de tip P.U.Z. a fost elaborate in baza Certificatului de Urbanism nr. 1275/15.05.2017
emis de Primaria Municipiului Constanta si a Avizului de Oportunitate nr. 89115/ 20.07.2017.

Avéand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se studiaza unitar Si coroborat o zona mai mare
ce face studiul documentatiei de urbanism si este delimitata astfel:

Vecinatatile zonei propuse spre studiu P.U.Z. sunt:
- NORD - str. Flamanda;

- SUD - proprietate privata |.E.211047 ;

- EST - aleea Panselei;

- VEST - str. lon Lahovari.
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Legenda:

=i Zona studista
Constructii ‘
_ Imobil Eterra
/.]‘/ Staipt de lemn
6/ Stalpl de baton
© comviitare

M Punct radist cu cota

Vecinatatile terenului ce a generat P.U.Z. sunt:
- La N - I.E. 205648 si |.E. 245854;

- La S — strada prelungirea loan D. Chirescu ;
- La E — strada lon Lahovari;

- LaV - aleea Panselei.

Zona propusa spre studiu prezintd o suprafata totala de 0.5906 hectare/ 5906.00 mp., conform
ridicarii topografice elaborate de ing. Mircea Cicmerean la data de 23.03.2018 si vizata OCPI

prin PV de receptie nr. 1106/ 27.04.2018.

INVENTAR DE COORDONATE

Nr. X Y

Pct. [m] [m]
A 305278.810 790819.282
B 305149.628 790938.524
C 305126.840 790910.648
D 305242.574 790804.917
Suprafata studiata = 5906 mp

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi
functiunea amplasamentului, Tnaliimea maxima admisa,

cu privire la: regimul de construire,
procentul de ocupare a terenului

N
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(P.O.T.), coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), retragerea cladirilor fata de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei.

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privatd a GOSU STILA, persoana fizica, conform

urmatoarelor documente:

e Act de Alipire autentificat prin nr.311/ 10.02.2017, intocmit de notar public S.S. Serban
Mihaela-Lavinia L.S.

e Incheiere privind intabularea nr.14192/13.02.2017

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza urmatoarele acte normative
si documentatii:

- Certificatul de Urbanism nr. 1275 din 15.05.2017, prelungit prin nr. cerere 85612/25.04.2019;

- Aviz Oportunitate nr. 89115/20.07.2017;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local Constanta, nr. 653 din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima
data prin H.C.L. nr.37 din 30.01.2020;

- Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone
construite protejate (P.U.Z.) aprobat prin Ordinul ministrului transporturilor, constructiilor si
turismului nr.562/2003;

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

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

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

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

- HCL nr.113/2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de
constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- HCJC nr.152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrative al jud. Constanta;

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

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

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

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

- H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la
nivelul minicipiului Constanta;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

- HOTARARE nr. 1076 din 8 iulie 2004 (*actualizatd*) privind stabilirea procedurii de realizare a
evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

- Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;

- ORDIN nr. 117 din 2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii

de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;
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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.

Municipiul Constanta este asezat in judetul Constanta in extremitatea de sud-est a Romaniei, la
tarmul Marii Negre, avand coordonatele: 44°11°- latitudine nordica, 28°39- longitudine estic a
(Figura 2). Suprafata teritoriului administrativ, care include orasul Constanta, impreuna cu
cartierul Palazu Mare si statiunea Mamaia, este de 124,89 km2.

Statiunea Mamaia se situeaza la limita de nord a orasului, plaja intinzandu-se pe o lungime de 6
km orientata spre est, ceea ce ii confera insorire tot timpul zilei.

Municipiul se invecineaza cu orasele Navodari si Ovidiu la nord, cu comuna Agigea la sud,
orasul Murfatlar si comuna Valu lui Traian la vest, orasul Techirghiol si comuna Cumpéna la
sud-vest si Marea Neagra la est. Orasul Constanta este impartit in cartiere: de la cele
traditionale precum Anadolu (Anadol-Kdy in turceste), Tabacaria, Brotacei, Faleza Nord, Coiciu,
Palas, Medeea, Bratianu, Centru, Peninsula sau Viile Noi, s-au adaugat cartiere sau
subdiviziuni noi precum Tomis |, II, lll si Nord, Abator, CET, Km 4, 4-5 si 5, Faleza Sud (Poarta
6) si alte nume poetice, mosteniri ale "epocii de aur’. Cartierele nu au o autonomie
administrativa, cum este cazul sectoarelor Bucurestiului, iar granitele lor nu sunt exact
delimitate, cu exceptia statiunii-cartier bine cunoscuta de turisti Mamaia, ale carei granite sunt
bine delimitate printr-un portal deasupra soselei.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul Municipiului Constanta, situat in
zona central a orasului, avand in vecinatate Spitalul Judetean Constanta, Parcul Tomis 2 si
legatura facila cu arterele importante de circulatie de la nivelul municipiului, Bd. Tomis la est,
Bd. Mamaia la sud si Bd. Al. Lapusnheanu la vest fata de zona studiata.

Terenul dispune de deschidere la strada lon Lahovari, unde are si nr. postal atribuit, strada prin
care se realizeaza accesul rapid catre bulevardele Tomis, Mamaia respectiv Al. Lapusneanu, si
totodata la mijloacele de transport public identificate la nivelul acestor artere, ce au o0 buna
conectivitate cu restul orasului. Totodata terenul ce a generat P.U.Z. are deschidere si la aleea
Panselei si strada prelungirea loan D. Chirescu.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1275 din 15.05.2017, prelungit prin nr. cerere
85612/25.04.2019, teritoriul studiat face parte din zona protejata, sit urban, conform Listei
Monumentelor istorice, aprobata prin Ordinul ministrului culturii si patrimoniului national nr.
2828/2015: Sit Urban Cod CT-lI-s-B-02821, nr. crt. 485.

Totodata se precizeaza faptul ca terenul ce a generat P.U.Z. NU dispune de interdictii
temporare (definitive) de construire.

Suprafata zonei propusa pentru studiu P.U.Z. include terenurile delimitate de strada lon
Lahovari, strada Flamanda, Aleea Panselei si terenul identificat cu I.E. 211047 (inclusiv).

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privata a GOSU STILA, persoana fizica, conform
urmatoarelor documente:

. Act de Alipire autentificat prin nr.311/ 10.02.2017, intocmit de notar public S.S. Serban
Mihaela-Lavinia L.S.
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. Incheiere privind intabularea nr.14192/13.02.2017

Zona propusa spre studiu P.U.Z. face parte din intravilanul Municipiului Constanta si intra sub
incidenta reglementarilor stabilite prin PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului
Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta, nr. 653 din 25.11.1999, a carui
valabilitate a fost prelungita ultima data prin H.C.L. nr.37 din 30.01.2020. Astfel la nivelul zonei
studiate se identifica urmatoarea subzona functionala, de reglementare:

ZRL2a — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI:

UTILIZARI ADMISE

. Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat;
. Functiuni complementare locuirii: parcare /garaje, comert cu amanuntul, depozitare

produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

[ ]
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
o Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui
nivel curent;
° Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;

[ ]
UTILIZARI INTERZISE
° functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc
poluare;
° activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
° anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
depozitare en gros;
depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;
. autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;
° orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
. R.h. maxim= P+2E (10,00 metri);

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
. P.O.T. maxim = 35,00 % — 45,00%;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
. C.U.T. maxim =1.00 mp./A.D.C. —1.35 mp./ A.D.C.
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Se admite o crestere de 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul detine o parcela
rezultata din comasarea a 2 parcele dintre care cel putin una nu era construibila anterior
comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in_interiorul cladirii_ o functiune
complementara admisa.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

ZRL2a - locuinte
individuale si
colective mici cu
maxim P+2 niveluri| 4003.7505 mp.
situate in afara 67.79%

perimetrlior de
protectie

Circulatii carosabile| 742.534mp.

12.572%

. I 1079.7126mp.
Circulatii pietonale 18.281%
Circulatii ocazional 80.0787mp.
carosabile 1.356%

5906.0758mp.
TOTAL 100%

Bilant teritorial reglementari urbanistice existente

= ZRL2a = Circulatii carosabile

= Circulatii pietonale m Circulatii ocazional carosabile

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privatda a GOSU STILA, persoana fizica, conform

urmatoarelor documente:

e Act de Alipire autentificat prin nr.311/ 10.02.2017, intocmit de notar public S.S. Serban
Mihaela-Lavinia L.S.;

e Incheiere privind intabularea nr.14192/13.02.2017.

In restul zonei studiate prin P.U.Z., se identifica terenuri proprietata privata a persoanelor fizice/
juridice cat si terenuri ce apartin domeniului public.

e [
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BILANT TERITORIAL EXISTENT
TIPUL DE PROPRIETATE

Proprietate privata a Documentatia prezenta NU are ca scop
persoanelor| 40037505 mp. |\ modificarea regimului juridic in zona studiata. Ulterior
fizice/juridice 67.79% aprobarii P.U.Z. prin Hotarare de Consiliu_Local,
Proprietate Situatia juridica a terenurilor din cadrul zZonei studiate

1092.3253mp.

PUE:!Ca-domeniU 35 21% va ramane heschimbata.
public ’

5906.0758mp.
TOTAL 100%

In limita zonei studiate P.U.Z., circulatia carosabild se realizeaza pe strazile ce delimiteaza zona
studiata, strada lon Lahovari, strada Flamanda, aleea Panselei si inclusiv pe strada prelungirea
loan D. Chirescu (ocazional carosabil).

Amplasamentul studiat are acces direct din strada lon Lahovari, aleea Panselei cat si din strada
prelungirea loan D Chirescu (ocazional carosabil).

Circulatia pietonala in prezent se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor existente.

Infrastructura rutiera din cadrul zonei studiate dispune de legaturi directe si facile cu bulevardele
importante de la nivelul municipiului Constanta, bd. Tomis, bd. Mamaia si bd. Al. Lapusneanu.
La nivelul acestor artere se identifica un numar ridicat de statii de transport public ce
conecteaza zona studiata cu celelalte zone ale orasului.

Reteaua de transport public, in ceea ce priveste configurarea si zona de influenta (izocrona),
acopera aproximativ 90-95% din suprafata construita din Constanta, abordand astfel majoritatea
cererii de transport.

a

Extras S.1.D.U. municipiul Constanta
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Sectiuni caracteristice la nivelul arterelor de circulatie identificate la nivelul zonei studiate —
existent

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL
(variabil 13.52m-13.72m)-EXISTENT
(categoria I1I) - strada Ion Lahovari
(circulatie sens unic, 2 blenzi pe sens de mers)

sectiunile caracteristice ale profilelor
stradale din zona studiata, sunt
reprezentate la o scara convenabila

13.52m 13.7;2m
I H
8.14m 7.94m
2.75m 407Tm 5 407m 263m 3.00m 397m § 3.97m 2.78m
v v v LI 4

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL

(variabil 8.72m-8.90m)-EXISTENT

(categoria III) - strada Panselei

(circulatie dublt1 sens, 1 banda de mers pe sens) |

8,7;2m 8;90
35Tm 3.74m
263m 179m179m 252m 235m 1.87m/1.87m 281m
A A
IE I3
& L]

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL-EXISTENT
(categoria I1I) - strada Flamanda
(circulatie dublu sens, 1 banda de mers pe sens)

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL
(variabil 3.13m-3.15m)-EXISTENT
(categoria IV) - strada Ioan D. Chirescu

| (ocazional carosiabil)
|

|
1445 3A2*zm
6.61m |
453m 3305m | 3305m  33im :
VA e
i i
! f
= ;7 *1 H

Conform extraselor de carte funciara si a actelor de proprietate, terenul cu nr. cadastral 246624
se afla in categoria de folosinta curti-constructii, fiind liber de constructii.

Anterior terenul dispunea de 3 corpuri de constructie ce au fost supuse desfintarii, facand
obiectul Autorizatiei de Desfiintare nr.48/21.06.2017, respectiv Autorizatia de Desfiintare
nr.49/21.06.2017, avand notele de constatare identificarte cu nr. 571/ 06.07.2017 , respectiv
572/ 06.07.2017.

In cadrul zonei studiate, toate terenurile ce reprezinta proprietate privata a persoanelor fizice/
juridice sunt ocupate de una sau mai multe constructii si anexe.

Din punct de vedere functional, domina constructiile ce adapostesc functiuni rezidentiale, in
principal locuire individuala, insa se identifica si constructii de adapostesc functiuni comerciale,
servicii ce sunt completate de birouri/ sedii administrative si constructii ce adapostesc functiuni
din domeniul sanatatii.

s [
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BILANT ZONIFICARE EXISTENTA mp. %

Incinte (ne)amenajate proprietati private ale persoanelor
fizice/ juridice, pe terenuri ocupate preponderent de 1795.98 30.41%
locuinte individuale

Locuinte individuale 1758.52 29.78%
Servicii/Activitati comerciale 351.65 5.95%
Sanatate 97.60 1.65%
Circulatii carosabile 742.53 12.57%
Circulatii pietonale 1079.71 18.28%
Alei ocazional carosabile 80.08 1.36%
TOTAL 5906.0758( 100%

In vecinatatea zonei studiate, la est, pe frontul opus de la aleea panselei se identifica imobile
dedicate locuirii colective medii si inalte (P+3E-P+9E). In vreme ce la vest pe frontul opus strazii
lon Lahovari, se identifica o diversitate la nivelul parcelarului dominat de locuirea individuala,
fiind identificate atat imobile de locuire colectiva de pana la P+2E, cat si constructii dedicate
sediilor administrative de birouri.

in zona studiata exista retele de utilitati urbane (alimentare cu apa, canalizare, energie electrica
si termica, gaze naturale).

Toate retele existente in zona, vor fi trasate in anexele, avizele institutiilor avizatoare
detinatoare de retele.

In cadrul zonei de studiu propuse se identifica urmatoarele retele tehnico-edilitare, asa cum s-
au prezentat in avizele emise de catre institutiile detinatoare de retele:

- Aviz FAVORABIL Distrigaz Sud Retele Engie nr. 314.108.073/ 04.07.2019: " Pe planul de
situatie s-au trasat orientativ componentele sistemului de distributie gaze naturale aflate in
exploatarea societatii noastre.[...] Lucrarile viitoare propuse prin P.U.Z. pot afecta structura
sistemului de distributie gaze naturale alcatuit din conducte, racorduri, statii/posturi de reglare,
rasuflatori, casete GN si camine vana precum si din elemente subterane/ supraterane ce comun
instalatiile de protectie catodica aferente conductelor de otel (in functie de situatia din teren).
[...] In zona de protectie se interzice executarea lucrarilor de orice natura fara aprobarea
prealabila a operatorului de distributie gaze naturale. [...]";

- Aviz FAVORABIL Telekom Romania Communications nr. 1078/ 04.07.2019: " Pe
amplasamentul propus pe care urmeaza sa se construiasca obiectivul mentionat, Romtelecom
NU are amplasate retele si echipamente de comunicatii electronice care sa fie afectate de
lucrarile de construire.[...] Pentru retelele tehnico-edilitare aferente acestui obiectiv, proeictate in
afara perimetrului studiat, beneficiarul va obtine avizul TELEKOM, in baza unei documentatii
tehnice de specialitate.";

- Aviz de amplasament RAJA nr. 7/7/69705 din 30.07.2019: " Pe amplasamentul care a generat
PUZ, pentru evitarea unor situatii neprevazute veti executa sondaje in prezenta reprezentantiilor
RAJA S.A. In cazul in care se vor descoperi conducte de apa si canalizare, se va anunta de
urgenta Divizia Apa-Canal Constanta si veti suporta costul proiectului si al lucrarilor de deviere
pentru conductele descoperite.

Pe strada lon Lahovari exista conducte de distributie apa Dn.400mmOL, conducta de distributie
apa Dn.100mmF si colectorul menajer Dn.250mm B (H.=2.0m).

Pe aleea Panselei exista conductele de distributie apa Dn160mm PEHD, colectorul menajer
Dn.250mm AZB (H.=3.5m) si colectorul pluvial Dn.300mm B (H.=1.30m).
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Alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate a viitoarelor obiective din zona studiata se vor
putea realiza din/in conductele stradale existente."

- Aviz FAVORABIL E-distributie Dobrogea nr. 04419692/ 16.07.2019: " Prezentul aviz este
valabil doar pentru faza PUZ, pentru celelalte faze se va reveni cu o noua documentatie pentru
fiecare constructie in parte. Traseele retelelor electrice din planul anexat sunt figurate
informativ. [...] Avizul de amplasament nu constituie aviz tehnic de racordare. [...] in zona
studiata de aparitie a noului obiectiv exista retea electrica de distributie - DA; Noul obiectiv
poate fi racordat la reteaua existenta - DA";

-Aviz FAVORABIL CONDITIONAT RADET Constanta nr. B10021/ 03.07.2019: " Urmare a
cererii dvs. nr. B10021/26.06.2019 privind lucrarea: Elaborare plan urbanistic zonal, in
municipiul Constanta pentru reglementarea zonei delimitata de str. lon Lahovari nr. 125, str.
Flamanda, aleea Panselei si prelungirea str. ID Chirescu nr. 2A, conform C.U. nr. 1275/
15.05.2017 si a planurilor de situatie anexate va facem cunoscut ca detinem retele termice pe
amplasamentul mai sus mentionat."

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;

- Diversificarea functiunilor;

- 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;

- Cresterea calitatii vietii utilizatorilor si cresterea esteticii urbane.

Avand in vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 a amenajarii teritoriului si a
urbanismului, cu modificariile si completarile ulterioare, modificarea reglementarilor urbanistice
pentru terenurile vizate se poate face prin elaborarea unei documentatii urbanistice de tip
P.U.Z..si finantarea prin grija persoanelor fizice si /sau juridice interesate.

Zona studiatéd prin prezenta documentatie, propune modificarea reglementarilor aprobate
anterior prin P.U.G. Municipiul Constanta.

In cadrul zonei de studiu propuse se identifica o zona de reglementare, conform P.U.G. Mun.
Constanta si anume:

- ZRL 2a - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI
SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE;

Prin prezenta documentatie se propune divizarea zonei de reglementare ZRL2a, in doua zone
si anume:
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ZRL 2a - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE; - SE MENTINE CONFORM P.U.G (ocupa o
suprafata de cca. 39,84 mp./ 0.67% din zona studiata a P.U.Z., in sudul acesteia)

BILANT TERITORIAL PROPUS
ZRL2a - locuinte
individuale si
colective mici cu
maxim P+2 niveluri 39.84 mp.
situate in afara 0.6745%
perimetrior de
protectie
ZR1 - zona mixta
locuinte individuale,| 3963.91 mp.
colective, comert, 67.1158%
servicii, biroun, clinici
medicale
Circulatii carosabile| 617.70 mp.

10.45%

. - 902.49 mp.
Circulatii pietonale 15.28%
Circulatii ocazional 80.0 mp.
carosabile 1.35%
Parcaje propuse 304.0 mp.

5.14%
5906.0758mp.
TOTAL 100%

ZR1 - ZONA MIXTA LOCUINTE INDIVIDUALE, COLECTIVE, COMERT, SERVICII, BIROURI,
CLINICI MEDICALE

UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale cu maximum P+2E, in regim de construire izolat, cuplat sau insiruit;
- locuinte colective mici;

- locuinte colective medii cu maximum S/D+P+M+3E;

- functiuni complementare locuirii: parcare/ garare, comert, servicii, alimentatie publica, cabinete
medicale, crese si/ sau gradinite, birouri/ cabinete profesionale, depozitare produse fara
nocivitate.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- cladirile cu functiuni de interes public vor avea parterul orientat spre strada si spre traseele
pietonale;

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

UTILIZARI INTERZISE

- orice alte utilizari ce nu sunt mentionate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari,
sunt interzise.
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ZRL 2a - LOCUINTE INDIVIDUALE S| COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE; - SE MENTINE CONFORM P.U.G

ZR1 - ZONA MIXTA LOCUINTE INDIVIDUALE, COLECTIVE, COMERT, SERVICII, BIROURI,
CLINICI MEDICALE

iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- 18,00 metri;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT = mp AC /mp teren * 100)
- POT maxim = 60%;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)
- CUT maxim = 1.62;

ZRL 2a - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE; - SE MENTINE CONFORM P.U.G

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la retele
publice existente, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior la etapele
ulterioare P.U.Z. (ex. D.T.A.C.).

Alimentarea cu energie electrica si reteaua de telecomunicatii se va realiza prin racordarea la
retelele existente in zona, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior, la
etapele ulterioare P.U.Z. (ex. D.T.A.C.).

Toate bransamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z., la fazele ulterioare, in vederea
realizarii de noi constructii, conform avizelor institutiilor avizatoare si normelor in vigoare.

Avand in vederea amplasarea zonei studiate si a infrastructurii rutiere si pietonale existente si
legaturile acesteia cu celalalte artere de interes de la nivelul orasului, prin prezenta
documentatie se mentine ampriza strazilor existente, insa se propune reconfigurarea profilului
aleei Panselei si a strazii lon Lahovari, conform sectiunilor caracteristice de mai jos:
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PROFIL STRADAL TRANSVERSAL sectiunile caracteristice ale profilelor
(variabil 13.52m-13.72m)-PROPUS stradale din zona studiata, sunt
(reconfigurare profil) reprezentate la o scara convenabila

(categoria III) - strada Ion Lahovar |
(arculatie sens unic, 2 benzj pe sens de mers) |

13.50m | 13.72m i
| |
5.65m 5.69m
291m  225m  283m §283m  27im 300m  225m 284m [ 284m  278m

paresre vy v v :;,s v

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL

(variabil 8.72m-8.90m)-PROPUS (reconfigurare profil)
(categoria I11) - strada Panselei

(circulaltie dublu sens, 1 I:||E|nda de mers pe sens)

I
| j I . |
| 8.72m | 8.90 1
| | | | I
I s00m | bosom )
198m| 2.50m | 2.50m |1.74m 1.76m| 2.50m | 2.50m | 2.14m
I A I | A I
| IE | | IE I
I g I I 8 I
| 13 | | I I
PROFIL STRADAL TRANSVERSAL-EXISTENT PROFIL STRADAL TRANSVERSAL
(categoria I1T) - strada Flamanda (variabil 3.13m-3.15m)-EXISTENT
(circulatie dublu sens, 1 banda de mers pe sens) (categoria IV) - strada Ioan D. Chirescu
| {ocazional l:aroslahil)
| |
14.48m S.Z:Em
661m }
453m 3.305m | 3305m  331m '}‘
v . a '
£ g
:5 18
E L —r - D'—"'—H.

Propunerile prezentei documentatii cu privire la reconfigurarea spatiului aferent domeniului
public, in ceea ce priveste circulatia si amenajari aferente acesteia, cad in sarcina institutiilor
publice administrative, cu putere de decizie in acest sens, de a fi implementate si finantate.

Avand in vedere deficitul general de locuri de parcare la nivelul municipiului, deficit ce a inceput
sa fie atenuat atat prin investitii private cat si publice in ultima perioada, se propun prin prezenta
documentatie urmatoarele masuri:

e amenajarea de locuri de parcarea paralel cu axul strazii la nivelul strazii lon Lahovari, asa
cum a fost figurat grafic in prezenta documentatie si in sectiunile caracteristice reprezentate
mai sus;

e amenajarea locurilor de parcare pentru noile investiti pe terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice/ juridice, se vor asigura exclusiv in incinta proprietate privata, necesarul
acestora fiind calculat la fazele ulterioare P.U.Z. in functie de solutia arhitecturala propusa,
conform H.C.L. 113/27.04.2017 actualizat.
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Spatiile verzi se vor asigura conform H.C.J.C. nr. 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.

PROCENTUL DE OCUPARE MINIM DE SPATII VERZI PE TEREN

ZRL2a - locuinte - blocuri de locuinte: min.30%;
individuale si 39.84 mp - locuinte unifmailiale: in functie de tipul de
colective mici cu © 6745%' locuire in suprafata de minim Smp./
maxim P+2 niveluri dil;‘l zona locuitor;

situate in afara -
perimetrior de studiata)
protectie

ZR1 - zona mixta - consfructii administrative: 50 %;
locuinte individuale, ?(???195183? - constructii comerciale: 50%;
colective, comert, . - constructii de invatamant: min.30%;
servicii, birouri, clinici - blocuri de locuinte: min_30%;
medicale - constructii de sanatate: 15 mp./pers

din zZona
studiata)

Procentele minimale mentionate , reprezinta raportul dintre suprafata aferenta
spatiilor verzi si suprafata terenului detinuta de investitor/ beneficiar, cu
mentiunea ca investitorul/ beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu
verde pe:

- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor
aferente mentionate in anexa 5 a R.G.U., aprobat prin H.G.R. 525/1996,
republicata;

- suprafata fatadelor constructiilor;

- suprafata teraselor/ acoperisului.

NOTA AFERENTA REGLEMENTARILOR SPATILOR VERZI PENTRU
INVESTITIA SI TERENUL CE AU GENERAT P.U.Z.:

Conform HCJC 152/ 2013, suprafata minima de spati verzi pentru
constructii de locuinte colective este de 30% din suprafata terenului. Se iau
in calcul in acest procent, spatiile verzi amenajate la sol, terasele verzi,
fatadele verzi, iar astfel pentru investitia propusa de locuinte colective cu
functiuni complementare la parter, pe terenul in suprafata de 331,00 mp. se
vor asigura minim 30% spatii verzi amenajate, cca. 99.30 mp., conform
actului de reglementare anterior mentionat.

Prin propunerea prezentului P.U.Z. se doreste incadrarea intr-o noua zona de reglementare a
imobilului ce a generat P.U.Z., in care indicatorii urbanistici sa fie reglementati in mod specific si
diversitatea functionala sa fie caracteristica zonei din care se incadreaza aceasta.

Avand in vedere ca aceasta zona s-a confruntat cu o stagnare din punctul de vedere al
dezvoltarii in ultima perioada, documentatia prezenta va ridica gradul de confort al locuitorilor
din zona si va aborda o strategie unitara in integrarea functiunilor mixte, complementare zonelor
rezidentiale, in zona studiata.

Totodata zona in discutie, se situeaza in polul central de interes al municipiului, ce in ultima
perioada de timp a beneficiat de investitii publice, ce au crescut calitatea locuirii si a vietii
urbane.

Beneficiarul investitiei doreste realizarea unui imobil cu 4 niveluri, de o inaltime maxima de
18,00 metri, adapostind functiunea de locuire colectiva, ce permite dezvoltarea
functiunilor complementare locuirii, la nivelul parterului/ nivelurilor inferioare (subsol,
demisol, mezanin (dupa caz) ale constructiei.
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Diversitatea functionald propusa in zona de studiu a PUZ se incadreazad in contextul
vecinatatilor si are in vedere tendintele de dezvoltare din zona in care se incadreaza tesutul
urban studiat.

In consecintd, investitia ce a demarat documentatia se integreaza in tesutul urbanistic existent
si viitor.

Avénd in vedere contextul vecinatatilor si amplasarea zonei in zona centrala a orasului, se
recomanda ca regimul de inaltime pe zona propusa sa fie unul mic si mediu. Astfel se propun
maximum 18,00 metri avand in vedere compozitia arhitectural volumetrica a noilor insertii in
tesutul existent.

Investitia propusa pe terenul ce a generat P.U.Z., va fi realizata exclusiv din fonduri proprii,
fara implicarea autoritatii publice locale.

Regim de inaltime maxim propus: maxim 18,00 metri;

P.O.T. = 60,00%

C.U.T. = 1,62 (crestere de 20% a CUT fata de existent, in baza Legii 350/ 2001)
Functiuni: locuire colectiva, functiuni complementare locuirii: servicii de alimentatie
publica, comerciale si/ sau spatii destinate birourilor la parterul consturctiilor/ nivelurile
inferioare ale cladirii.

Odata initiatda elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari
consultarii publicului Tmpreund cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana
responsabild din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si
consultare a publicului Tn elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului
Constantaaprobat.

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 site pe toata 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 ulterioard de dezbatere publicd, 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 publicd 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 intocmi raportul informarii si consultarii populatiei, act necesar in vederea
aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia locala.

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 (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.
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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,
Urb. LOREDANA PAVALUC
Verificat,

W
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