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MEMORIU GENERAL
I. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOATERE A DOCUMENTATIEI
· Denumire proiect: P.U.Z. STRADA CUMPENEI, STRADA SPIRU HARET, CALEA FERATA, MECONST S.A.
· Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanta

· Beneficiar: S.C. TRANSEVREN S.R.L.

· Data elaborarii: august 2016

· Suprafata terenului studiat: 32000,00 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 obiectivul mai sus mentionat.


PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism aferent cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul mentionat, aflat in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Elaborarea acestora a fost declansata de necesitatea de dezvoltare a parcelei din strada Spiru Haret, numarul 2B, aflat in proprietatea s.c. Transevren s.r.l..


Obiectul lucrarii consta in 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 de dimensiuni mari cu functiuni mixte, cu regim mic de inaltime si regim de construire continuu sau discontinuu. P.U.G. recomanda ca pentru conversia functiunilor sa se elaboreze planuri urbanistice zonale in dublul scop de asigurare a coerentei imaginii urbane si a bunei functionalitati a zonei preponderent rezidentiale adiacente.


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 si prevederilor P.U.G., 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 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 expropierea 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.

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

·  Documentare de teren;

· Informatiile publicate de Primaria Constanta pe site-ul propriu.
1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-au utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren de prin grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata.

II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

2.1.1.
Structura functionala

Suprafata totala a terenului studiat este de 32000 mp. Aceasta este alcatuita din:

· zona mixta ZRCM 2, cu regim de inaltime mic aflata in proprietatea persoanelor fizice si juridice, in suprafata de 25210 mp, adica 78,78% din totalul teritoriului studiat, care include si parcela generatoare a P.U.Z.;

· circulatie pietonala (trotuare) de 1395 mp (4,36%)

· circulatie carosabila de 4750 mp (14,84%);

· spatiu verde neamenajat 645 mp (2,02%).


Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta se prezinta astfel:
	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona mixta ZRCM 2
	20 620
	92,32

	2.
	Zona de circulatie pietonala
	1395
	4,36

	3.
	Zona circulatie carosabila 
	4750
	14,84

	4.
	Spatiu verde neamenajat
	645
	2,02

	
	TOTAL
	32 000
	100


2.1.2.
Starea cladirilor

Starea cladirilor este prezentata in plansa P2. In zona exista constructii de diferite tipuri, cele mai noi aflate in stare buna. Starea de degradare a constructiilor este in general mediocra. 


Structura de rezistenta a constructiilor se prezinta astfel:

· constructia P+1  – cadre de beton armat, cu plansee si fundatii de beton armat si acoperire tip terasa sau cu sarpanta de lemn.

· constructiile parter au structura metalica si inchideri din zidarie sau panouri metalice

· containere metalice sau prefabricate din beton armat. 
2.1.3.
Potentialul economic

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din apropiere sunt terenuri destinate locuirii si functiunilor complementare acestora. Destinatia posibila pentru aceasta parcela poate fi legata in continuare de locuire, permitandu-se construire si de loxcuinte colective mici si medii, in functie de suprafate terenului aferent acetora, cu respectarea indicatorilor urbanistici propusi. La capatul celalalt al podului peste calea ferata se afla complexul comercial “Cora”.


De asemenea, pe teren se pot mentine functiunile prevazute in P.U.G.: institutii, servicii, echipamente publice, unitati productive mici, nepoluante.
2.2.
INCADRAREA IN LOCALITATE 

Amplasamentul obiectivului este in zona “Medeea” a municipiului Constanta, in vecinatatea podului peste calea ferata de pe strada Cumpenei. Terenul este identificat dupa planul de situatie si planul de incadrare in zona. 


Suprafata studiata are 352 m pe directia N-S si 97 m pe directia E-V.


Teritoriul se invecineaza astfel:

· la nord cu calea ferata – ZRT 2;

· la sud cu strada Spiru Haret;

· la est cu terenul proprietate s.c. Meconst s.a. - ZRCM 2;

· la vest cu strada Cumpenei. 


Inventarul de coordonate locale al terenului care a generat PUZ de fata:


pct.

X(m)


Y(m)


1

1869,032

998,264


2

1884,559

1044,695


3

1999,994

999,722


4

1981,876

952,584

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.
2.3.2. 
Conditii 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 NE.

2.4. 
CIRCULATIA

2.4.1.
Circulatia rutiera

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile adiacente terenului studiat reprezinta singura categorie care asigura deplasarea pana la destinatie. Strazile Spiru Haret si Cumpenei sunt strazi de categoria a doua, de legatura, cu cate doua benzi de circulatie pe sens si, respectiv, a treia, colectoare, care preia fluxul de trafic din cartierul de locuinte si zona mixta si il dirijeaza catre strada de legatura.


Apare o pondere mai mare de crestere a traficului pe strada Cumpenei 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. 


Parcarea autovehiculelor se face adiacent trotuarului si pe terenurile proprii.

2.4.2.
Transportul in comun 

Zona este deservita de traseele multiple de transport in comun, care se desfasoara pe strada Cumpenei, si care leaga centrul si nordul orasului de zona industriala din sud. Liniile de transport in comun sunt: 102N (Faleza Nord – zona industriala, depou), 102 (Sat Vacanta – zona industriala, depou)
2.5.
OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice are un total de 25210 mp, adica 78,78% din suprafata studiata.


Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 6790 mp, adica 21,22% din suprafata totala a terenului. Aceasta este constituita din carosabil, trotuare si spatiu verde neamenajat.

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:

	Nr.crt.
	Tipul de proprietate
	ha
	%

	1.
	Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice
	25 210
	78,78

	2.
	Domeniul privat al primariei
	-
	-

	3.
	Domeniul public al primarieiI
	6 790
	21,22

	
	TOTAL
	32 000
	100


2.6.
ECHIPAREA EDILITARA
2.3.1.
Alimentarea cu apa 

Conform avizului RAJA, strazile adiacente au conducte de alimentare cu apa si bransamente pentru fiecare obiectiv. Vezi plansa P5.

2.6.2.
Canalizarea menajera si pluviala

Conform avizului RAJA, perimetral terenului studiat se afla reteaua orasului de canalizare a apelor uzate menajere. Vezi plansa P5.


Apele meteorice de pe suprafetele publice se colecteaza in rigolele de la marginea carosabilului. Cele de pe suprafetele aflate in proprietate privata se dirijeaza catre spatiile verzi din incinte sau se colecteaza de reteaua de canalizare menajera.

2.6.3.
Alimentarea cu caldura

In zona exista retea de alimentare centralizata cu caldura a R.A.D.E.T., specificata in plansa P5.

2.6.4.
Alimentarea cu energie electrica 

Conform avizului ENEL, reteaua orasului este marcata in plansa P5. 

2.6.5.
Telecomunicatii

Pe teren exista retele de telecomunicatii, conform avizului s.c. Telekom Romania Communications s.a. si figurate in plansa P5.

2.6.6.
Alimentarea cu gaze naturale

In zona exista retea de alimentare cu gaze naturale, conform avizului CONGAZ s.a. si marcata pe plansa P5.

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..

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 functiuni cu regim mic de inaltime. Marimea parcelelor permite amplasarea de functiuni cu regim mare de inaltime in conditii corespunzatoare.
b) este necesara reglementarea prin P.U.Z. a mai multor conditii de construire: 

· amplasarea cladirilor pe parcela in functie de regimul de inaltime si de vecinatati;
· stationarea si parcarea autovehiculelor;

· regimul de inaltime;

· spatiile plantate;

· echiparea edilitara;

· imprejmuiri;
c)  interesele proprietarului necesita reglementarea prin PUZ.

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.

III. 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 cu functiuni mixte: locuire, servicii, comert si alimentatie publica, productie si depozitare nepoluante. Necesitatea proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata se presupune a fi posibila si pentru detinatorii celorlalte terenuri din zona studiata.
3.2. 
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 ZRCM 2 - subzona mixta cu regim de inaltime mic si regim de construire continuu sau discontinuu.

Conform R.L.U. aferent P.U.G. sunt admise urmatoarele utilizari:
· institutii, servicii si echipamente publice;

· sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

· lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale; 

· comert cu amanuntul;

· hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc; 

· loisir si sport in spatii acoperite;

· depozitare mic-gros;
· locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
· parcaje la sol si multietajate.

Utilizari admise cu conditionari:

· toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui orar de functionare specific;

· se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri si sa nu fie invecinate mai mult de doua astfel de cladiri;

· se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publica, in care se comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice, si de lacasuri de cult;

· se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in proportie de minim 30 % din ADC pentru fiecare operatiune;

· orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei se vor prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protejata si monumentale existente si propuse situate in limita de 100 metri. 



Se interzic urmatoarele categorii functionale:

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

· constructii provizorii de orice natura;

· depozitare en gros;

· statii de intretinere auto;

· curatatorii chimice;

· depozitari de materiale refolosibile;

· platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

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

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


In ceea ce priveste amplasarea constructiilor pe amplasament, R.L.U. recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 12.0 metri, in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor putea fi construite una sau mai multe parcele adiacente; pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementari pentru ZRL.


Amplasarea cladirilor fata de aliniament se conditioneaza astfel:
· echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6.0 metri sau dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii si de normele existente;

· cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza pe aliniament cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca distanta dintre acesta si aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

· daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la aceasta regula numai situatiile de marcare prin plus de inaltime a intersectiilor si intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale;

· este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;

· pentru cladirile care alcatuiesc fronturi continue se stabileste un aliniament posterior situat la o distanta de maxim 20.0 metri fata de aliniamentul la strada.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare se conditioneaza astfel:
· cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc alte functiuni se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

· cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament; 

· in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri;

· se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte de o functiune publica izolata, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala relizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri; 

· cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

· se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele orientate spre limitele unor parcele laterale, care prezinta ferestrele unor locuinte situate la mai putin de 10.0 metri, sa fie situat la minim 1.80 metri de la pardoseala incaperilor;

· in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se conditioneaza astfel:
· pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de suprafata si dimensiunile parcelei;

· cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

· distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri, numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura iluminatul natural al unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati care necesita lumina naturala;


Accesele carosabile se conditioneaza a fi de minim 4,0m latime si vor permite accesul autoututilitarelor de stingere a incendiilor. Sunt obligatorii accesele pietonale dimensionate corespunzator functiunilor. Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu normele in vigoare.


Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice sau se va demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta la o distanta de maxim 250 metri.


Inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente; daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la aceasta regula numai intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale conform aliniatului anterior; este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente.

In ceea ce priveste echiparea edilitara, toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.


Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii repective conform cerintelor R.G.U. sau a altor acte normative in vigoare. In gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte. Se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile publice. Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si inconjurate cu un gard viu de 1.20 metri inaltime.


Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri, vor avea un soclu opac de circa 0.50 m, partea superioara transparenta si vor putea fi dublate de gard viu.

Procentul maxim de ocupare a terenului e conditionat de urmatoarele:

· pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice;

· POT maxim  = 85%

Coeficientul maxim de utilizare al terenului stabilit este CUT maxim = 4.0. 
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;

·  completarea infrastructurii tehnico-edilitare.


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.
3.4.
MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.4.1.
Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se bazeaza pe caracteristicile traficului actual si de perspectiva, cu asigurarea unor accese corespunzatoare la obiectivele aflate pe parcele.

Accesele 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 acestuia se vor mentine circulatiile pietonale existente de minim 1,50m latime. 


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


Pentru interventiile 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.


Accesul la terenul care a generat P.U.Z se face din breteaua carosabila cu cate o banda pe sens, paralela cu strada Spiru Haret. Accesele la celelalte terenuri se fac din strada Cumpenei. Terenul aflat in partea nordica a zonei studiate are un acces carosabil si pietonal si din drumul paralel cu calea ferata.

3.4.2.
Transportul in comun

Populatia din zona va putea utiliza mijloacele de transport in comun existente pe strada Cumpenei.

3.4.3.
Parcaje si garaje

Parcarile si garajele se vor asigura exclusiv in incintele proprietatilor, conform functiunilor propuse, in functie de necesitati. La proiectarea parcajelor si garajelor se vor respecta (conform avizului de oportunitate 1496/21.04.2016):

· Ordinul M.T. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

· Ordinul M.L.P.A.T. 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane P132-93;

· Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilpor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

· 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 latimea spatiului pentru circulatia pietonala ramane de minim 1,5m.



Nu se vor amplasa garari si parcari la mai putin de 5 m 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.

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 accese locale la constructiile propuse;

· scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara 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;

· sa asigure 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 patru zone functionale.

· ZRCM 2a – zona mixta cu regim de construire continuu sau discontinuu
· circulatia pietonala

· circulatia carosabila

· spatiu verde.


Zona reglementata prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este cea de locuinte si functiuni complementare – ZRCM 2a.


Din punct de vedere al modului de ocupare al terenului reglementat bilantul teritorial se prezinta astfel:

	Nr. crt.
	Destinatia terenurilor
	Suprafata ocupata

	
	
	mp
	%

	1.
	ZRCM 2a – zona mixta
	25210
	78,78

	2.
	Circulatie pietonala
	1395
	4,36

	3.
	Circulatie carosabila
	4750
	14,84

	4.
	Spatiu verde
	645
	2,02

	
	TOTAL
	32000
	100.00


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 P+10, eventual cu subsol sau demisol si/sau mansarda. Inaltimea cladirilor se va corela cu functiunea si cu distanta dintre aliniamente.

3.5.3. Regimul de aliniere al constructiilor

Criteriul care a stat la baza determinarii regimului de aliniere al constructiilor a fost  respectarea codului civil.


Regimul de aliniere al constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita maxima admisibila de construire catre limitele terenului spre strada.


Retragerea constructiilor fata de limita proprietatii spre strada va fi de 5,0m. 
3.5.4. Modul de utilizare al terenurilor

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


Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata construita, ocupata la sol a cladirii si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica conform P.U.G. la intreaga zona de reglementare.


Coeficientul de utilizarea a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata desfasurata cladirilor si suprafata terenului considerat. Acesta se aplica fiecarei parcele in parte. In cazul dezmembrarilor efectuate ulterior construirii, suprafata construita desfasurata totala se raporteaza la suprafata a parcelei initiale.


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


Indicii rezultati sunt mentionati in regulamemtul P.U.Z. si in plansa desenata de reglementari. Se mentine P.O.T. aprobat in P.U.G.. C.U.T. va creste cu 20% fata de cel aprobat in P.U.G., pe baza art.32, alin.(7) din Legea 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

POT maxim = 85%

CUT maxim = 4,0


Regimul de inaltime propus se aliniaza existentului si dorintei de dezvoltarea a initiatorului P.U.Z..

3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Pe terenul studiat nu se evidentiaza zone sau obiecte protejate naturale, istorice sau de arhitectura. 


Calea ferata existenta se afla la maxim 28m fata de terenul reglementat. Conform O.U.G. 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, zona de siguranta a acesteia de 20m fata de axul caii, necesare pentru amplasarea instalaţiilor de semnalizare şi de siguranţa circulaţiei şi a celorlalte instalaţii de conducere operativă a circulaţiei trenurilor, precum şi a instalaţiilor şi lucrărilor de protecţie a mediului. Aceasta este cuprinsa in ZRT 2. 


Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte şi de alta a axei căii ferate, indiferent de proprietar, în limita a maximum 100 m de la axa căii ferate, precum şi terenurile destinate sau care servesc, sub orice formă, la asigurarea funcţionării acesteia. Limitele concrete ale zonelor de protecţie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul Transporturilor, Construcţiilor şi Turismului, cu informarea scrisă a proprietarilor terenurilor.


In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:
a) amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor feroviare;
b) utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastra, care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara;
c) efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;
d) depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare pot fi amplasate, temporar, materiale si utilaje necesare intretinerii acesteia, in scopul eliminarii consecintelor evenimentelor de cale ferata sau al prevenirii oricarui pericol pentru siguranta circulatiei feroviare. 

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 vor face bransamente la reteaua orasului.


Apele pluviale din incinte se vor dirija partial catre suprafetele inierbate si partial catre reteaua publica, iar cele publice la reteaua din zona.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Construirea obiectivelor se vor face cu avizarea detinatorilor de retele electrice. Pentru racordarea la energia 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.
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 10m de locuinte si vor fi imprejmuite, impermeabilizate cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare. Platformele se vor dimensiona corespunzator si va fi cuplata cu dispozitiv de batut covoare, daca e necesar.

3.6.7. Spatii de joaca pentru copii. Spatii verzi

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.


Suprafata spatiilor verzi se va stabili conform H.C.J.C. 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 si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.
3.7. PROTECTIA MEDIULUI

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

· diminuarea pana la eliminare a resurselor 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 nstituirea de zone protejate (nu e cazul);

· refacere peisagistica si reabilitarea urbana;

· valorificarea potentialului economic;

· eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore.

3.8.
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse

Pe terenul considerat nu sunt propuse obiective de utilitate publica. In apropiere, la mai putin de 15 minute de mers pe jos se afla complexul Cora, care cuprinde spatii pentru comert alimentar, nealimentar si servicii diverse: postale, banci-finante, etc.. 

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

Ne se modifica tipul de proprietate existent.

IV. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE


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.


Avand in vedere dimensiunile teritoriului studiat si structura functionala simpla a obiectivelor propuse apreciem ca nu este necesara aprofundarea studiului in detaliu pentru acest teren, decat in cazul modificarii aliniamentelor, regimului de inaltime sau procentului maxim de ocupare al terenului sau a altor date existente pe teren.

Intocmit,

arh. Ignis Duvagi

