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CAPITOLUL I- INTRODUCERE 

1.1. OBIECTUL DOCUMENTATIEI SI INCADRAREA IN LOCALITATE 
 In cadrul regulamentului de urbanism al PUZ se preiau toate prevederile cuprinse in documentatiile de urbanism, legislatia si autorizatiile de construire elaborate anterior si aprobate conform legii.

· Planul urbanistic general al mun. Constanta 

· Regulamentul local de urbanism al mun. Constanta

· Regulamentul general de urbanism HGR 525/1996

· Legea 50/1991 actualizata

· Legea 350/2004 actualizata 

· Ordinul MT 49/1998 –Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane

·  Ordinul MLPAT nr.10.N/1993–Norme tehnice privind proiectarea parcajelor in localitatile urbane

· Legea 287//2009 privind codul civil
· Asigurarea suprafetelor verzi 

Obiectul  documentatiei este elaborarea solutiei urbanistice in vederea   modificarii  regimului de inaltime al constructiei aflate in timpul executiei , amplasata pe un teren privat in Constanta , pe str. Miron Costin nr. 66 . . Imobilul a fost autorizat cu AC nr. 326/02.03.2016, cu denumirea “ Construire imobil D+P+2E-locuinta unifamiliala cu birou profesiuni liberale la parter si  imprejmuire teren “  precum si realizarea unui nou regulament de urbanism care sa permita o dezvoltare uniforma a zonei.
Documentatia prezenta isi propune urmatoarele :

· Modificare indicatorilor urbanistici aprobati  prin P.U.G. in conformitate cu prevederile legii 350/2011 

· posibilitatea de creere a unor nou functiuni si pentru restul cladirilor existente 
· Stabilirea regulilor de construire pe terenuri libere

· Reguli de construire  pe terenuri déjà ocupate

· Reglemantarea circulatiilor pietonale si carosabile

· Asigurarea locurilor de parcare in limita proprietatilor

· Propuneri de protejare si punere in valoare a spatiilor verzi
1.2. INCADRAREA  IN P.U.G. MUNICIPIUL CONSTANTA SI HCLM APROBATE ANTERIOR 

ZRL2b -  ZONA CU REGLEMENTARI CF. PUG
Zona ZRL2b este definita cf. PUG  ca fiind ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2E NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELE DE PROTECTIE 
Indicatori urbanistici aprobati  cf. PUG : 
POT max.= 35%  , CUT max. – 1.0
Utilizari admise :  locuinte individuale cu maxim P+2E niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat

· Functiuni complementare locuirii : parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru profesiuni liberale in limita a maxim 25% din AC.
Utilizari admise cu conditionari : se admite mansardarea cladirilor cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru mansard de maxim 60% din aria unui nivel current
Utilizari interzise:  functiuni complementare locuirii care depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de personae si marfuri, au program prelungit dupa ora 22.0 sau produc poluare

- activitati productive poluante,
-  constructii provizorii de orice natura;
-  depozitare en-gros;
- depozitare de material refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane
- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenuri vizibile din circulatii publice 
- autobaza, statii de intretinere auto

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pluvial pe parcelele invecinate
CAPITOLUL II –SITUATIA EXISTENTA

2.1 REGIMUL JURIDIC 

Terenul  care a generat PUZ  este proprietate privata, avand o   suprafata de 163.0 mp din acte  si din masuratori cadastrale  si apartine sotilor Ramazan Alper si Ramazan Cristina Elena . Zona studiata prin PUZ  are o suprafata de cca 3841.60 mp, delimitata de patru strazi, str. Dimitrie Bolintineanu,  str. Miron Costin ,  str. Tudor VLadimirescu si str. Ion Lahovari .
2.2. ANALIZA GEOTEHNICA 

 Conform studiilor geotehnice terenul este amplasat in zona seismica “E” cu Ks=0.16 si perioada de colt Tc=0.7 sec, adancimea de inghet fiind 0.80 cm, pentru Constanta .Pe amplasament nu se semnaleaza accidente de teren sau alunecari. Pentru faza urmatoare de proiectare se va dezvolta studiul geotehnic cu date de laborator pentru realizarea proiectelor tehnice. 
2.3 ANALIZA FONDULUI CONSTRUT EXISTENT 

In zona studiata exista constructii cu regim de inaltime P,  P+1E, P+1E+M si P+2E- locuinte  unifamiliale, colective, si o serie de  functiuni complementare locuirii amplasate cu preponderenta la parterul imobilelor .  ( comert, sedii de firme, , birouri de avocatura, cabinete medicale  , cafenele ,   mici ateliere de reparatii, etc ) Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire.
Pe terenul ce a generat PUZ  exista o constructie  in executie  cu regim de inaltime D+P+2E  si functiunea de locuire si functiune complementara la parter .(  birou profesiuni liberale ).
2.4 CAI DE COMUNICATII 

 Zona studiata are ca principala  cale de comunicatie str.  Miron Costin  , artera de circulatie cu trafic mediu , strada de categoria II. cu legatura imediata spre b-dul Mamaia . Circulatia rutiera se desfasoara de-a lungul strazilor  din perimetrul studiat de P.U.Z .
2.5 ECHIPAREA EDILITARA

Zona   dispune de toate utilitatile necesare : alimentare cu apa, canalizare menajera, energie electrica , retea de alimentare cu energie termica, retea de gaze naturale , telefonie , cablu.
CAPITOLUL III – PROPUNERI 

3.1 Elemente de tema 
Se propune schimbarea regimului de inaltime autorizat al cladirii aflata in timpul executiei de la D+P+2E la D+P+3E  si implicit propunerea de a reglementa urbanistic intreaga zona studiata.

  PUZ-ul propune  redenumirea zonei studiate   ZRL2bm  pentru care se propun urmatoarele: 
ZRL2bm 

· functiuni propuse : locuinte unifamiliale si colective cu maxim doua apartamente pe nivel  , cu maxim P+3E niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat

· Functiuni complementare locuirii : parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,alimentative publica , birouri pentru profesiuni liberale, servicii in limita a maxim 50% din AC.

-functiuni  admise cu conditionari : se admite mansardarea cladirilor cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru mansarda de maxim 60% din aria unui nivel curent

       - functiuni interzise : 
- activitati productive poluante,

-  constructii provizorii de orice natura;

-  depozitare en-gros;

- depozitare de material refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenuri vizibile din circulatii publice 

- autobaza, statii de intretinere auto

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pluvial pe parcelele invecinate

3.2. Indicatori urbanistici propusi  

POT propus = 54% ( 45% aprobat prin PUG cu functiuni complementare  +20% cf. legii 350/2011 ) 
CUT propus = 1.62 ( 1.35 aprobat prin PUG +20% cf. legii 350/2011)
3.3. Regim de inaltime propus  –    Rmaxim= D+ P+3E

Pentru terenurile cu indicatori urbanistici superiori prezentului PUZ se vor mentine valorile existente.

3.4. Asigurarea locurilor de parcare  pentru fiecare teren in parte se va asigura exclusiv in limita proprietatii , fara afectarea domeniului public. Numarul locurilor de parcare va fi calculat conform normativelor in vigoare ce vor fi specificate prin Certificat de urbanism ( HGR 525/1996, HCLM nr. 43/2008, Indicativ P132/1993).

3.5. Asigurarea spatiilor plantate  cu rol decorativ si de protectiv  va fi realizata conform HCLJ nr. 152/2013  

CAPITOLUL .4. 

 Argumente privind necesitatea elaborarii P.U.Z. pentru realizarea investitiei propuse 

 Terenul proprietate este amplasat intr-un front de constructii realizate in marea majoritate in perioada interbelica , fara valoare arhitecturala deosebita  .  Functiunea dominanta a zonei este aceea de locuire . Elaborarea Planul urbanistic zonal poate conduce la imbunatatirea fondului construit din punct de vedere arhitectural dar si functional , prin implementarea unui regulament de urbanism destinat dezvoltarii zonei,  in mod armonios si fara solutii agresive . 
5. Modul de integrare a investitiei in zona


Se propune o noua reglementare urbanistica pe zona studiata si redenumirea 

acesteia ZRL2m 

Suprafata studiata este de 8900 mp ( conform planului topografic ) si 3841.60mp ( zona terenuri proprietate privata ) . 

 
AC existenta in zona studiata   = 2642.80 mp

AD existenta in zona studiata  = 3870.80 mp

POT existent zona = 68.79 %

CUT existent zona = 1.01
Regim maxim de inaltime = P+1E-2E 

POT propus = 54%- marire cu 20% a procentului  maxim aprobat prin PUG  45% pentru functiuni complementare  si conform legii 350 actualizata 

CUT propus  = 1.62 - marire cu 20% a coeficientului de utilizare  de 1.35

 Regim de inaltime propus -   P+3E  

6. Categorii de costuri 

Zona propusa pentru elaborarea PUZ dispune de circulatii si echipare edilitara care vor fi pastrate . Nu se prevad investitii ce ar trebui suportate de  catre autoritatile publice.  

Costurile de elaborare a documentatiei P.U.Z. va fi suportat de catre proprietatul terenului ce l-a generat , fara implicarea autoritatilor locale.

7. Consecintele economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta 

Prin reglementarile propuse se va mari suprafata fondului locuit din zona si se vor  actualiza tendintelor de dezvoltare urbana aferenta zonelor centrale  rezidentiale.

Intocmit                                

Arh. Victor Ciurea  
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