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MEMORIU TEHNIC 
CAP I. PREZENTAREA INVESTITIEI

1.1. Denumire obiectiv:

P.U.Z. REGLEMENTARE URBANISTICA TEREN INTRAVILAN IDENTIFICAT CU IE 206128, IN BAZA SENTINTEI CIVILE 174/CA/2016 

Amplasament obiectiv:

Obiectivul pentru care se elaboreaza prezenta documentatie este amplasat in Constanta, pe terenul cuprins intre Str. 1 Mai Vechi si limita terenului administrat de APM Constanta, in dreptul Caminului nr 4 al Chimpex. Terenul face parte dintr-o lotizare anterioara anului 1945, si a fost redobandit in baza Legii 18/1991, in baza unui demers judiciar solutionat definitiv prin Decizia civila nr. 453/28.04.1998 a Curtii de Apel Bucuresti in dosarul nr.1127/1997.
Titularul investitiei:

FLORISTEAN ANDREI-ROMAN SI FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN

Beneficiarul investitiei:

FLORISTEAN ANDREI-ROMAN SI FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN

Elaboratorul documentatiei:

ARH. CAMELIA RUSU – BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA

1.2. Obiectul Planului urbanistic zonal:

Teritoriul care urmeaza sa fie studiat/reglementat prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) se afla in intravilanul municipiului Constanta, iar zona in care este inclus face parte din UTR 10. Incadrarea terenului in ZRV1- „Spatii verzi cu acces nelimitat - parcuri, gradini publice, orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice” a fost anulata prin Sentinta civila nr.174/CA din 5.02.2016, pronuntata in Dosarul nr. 6067/118/2015.
Suprafata zonei studiate este de 2,94ha in care spatiile destinate circulatiei carosabile reprezinta 5927 mp, vegetatia spontana existenta in ZRV1 ocupa 18065 mp iar spatiile plantate 1264 mp.

Tema program
Prezenta documentatie de urbanism isi propune :

- analiza compatibilitatii functiunilor, studierea posibilitatii introducerii de utilizari noi ale terenurilor si impactul acestora asupra zonei ;

- stabilirea noilor indicatori urbanistici pentru terenul ce face obiectul studiului;

- stabilirea regimului de aliniere obligatoriu si a retragerilor minime necesare fata limitele lotului ;

- stabilirea accesului carosabil si a accesului pietonal al terenului studiat;

- stabilirea regimului de inaltime maxim si a criteriilor ce urmeaza a fi indeplinite de aspectul exterior al cladirilor ;

Surse documentare

Cadrul legislativ

· Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbansimul, cu modificarile si completarile ulterioare;

· Legea 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii cu modificarile si completarile ulterioare;

· Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

· Codul civil;

· Ordinul nr 233/2016 al MDRAP privind aprobarea normelor de aplicare a Legii nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

· HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

· Hotararea RUR 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului referitor la dobandirea dreptului de semnatura pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism si a Regulamentului privind organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania;

· Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 – Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism;

· Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 – Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul –cadru al Planului Urbanistic General - PUG;

· Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 – Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul –cadru al Planului Urbanistic Zonal - PUZ;

Studii elaborate in concomitent cu PUZ
· studiu de geotehnic 

· ridicare topografica

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul apartinand dlor FLORISTEAN ANDREI-ROMAN SI FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN face parte din UTR 10, este liber de constructii si acoperit cu vegetatie spontana joasa.
Caracteristici semnificative ale zonei
Zona studiata cuprinde terenul delimitat de b-dul 1 Mai vechi la vest, strada Caraiman la Nord, limita cadastrala a imobilului identificat cu IE 222953 la est si limita cadastrala a imobilului identificat cu IE 245197 la sud. 

Terenul in suprafata de 1420 mp, proprietate FLORISTEAN ANDREI-ROMAN SI FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN este inconjurat de terenuri acoperite cu vegetatie spontana, incadrate in zona de reglementare ZRV1 destinata “spatiilor verzi cu acces nelimitat - parcuri, gradini publice, orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice”
In frontul vestic al b-dului 1 Mai Vechi se afla camine si blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+3-4E – zona de reglementare ZRL4   
POT existent

- 30 %

CUT existent

- 1.5

Retragerile fata de limitele laterale ale loturilor – in zona studiata limitele un sunt materializate;

Potential de dezvoltare 

Terenul apartinand dlor FLORISTEAN ANDREI-ROMAN si FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN,  in suprafata de 1420 mp, prezinta oportunitatea accesului direct din B-dul 1 Mai, al retelelor edilitare existente in zona, toate aceste aspecte sustinand posibilitatea realizarii unei cladiri destinate locuirii colective cu spatii cu alta destinatie la parter .
2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE 

Lotul 10 din Careul 2 este situat intre b-dul 1 Mai Vechi la vest si incinta Port Constanta la est, la 170 metri spre sud fata de intersectia cu strada Caraiman.  Terenul este accesibil din b-dul 1 Mai Vechi.

Vecinatatile terenului ,studiat identificat cu IE 206128, sunt:

· la Nord– teren Consiliul Local Constanta  

· la Est – IE 222953 

· la Sud – teren Consiliul Local Constanta 

· la vest – strada 1 Mai Vechi 

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL. 

Climatologic Dobrogea prezinta arealul din tara noastra cu clima cea mai arida  (temperat continentala excesiva) avand ca principali parametrii cu influenta asupra constructiilor:


Temperatura medie a aerului


+ 11,2°C


Temperatura maxima anuala a aerului

+ 37,5°C


Temperatura minima anuala a aerului

-  26,5°C


Precipitatii medii anuale



347,8 mm/mp


Vanturi dominante




NE- E- SV

Conform Codului de proiectare seismica-Partea I ”Prevederi de proiectare pentru cladiri P 100-1/2014, amplasamentul se incadreaza in zona cu valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare ag = 0,2g pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si in zon cu perioada de control (de colt) Tc = 0,7sec 


Adancimea maxima de inghet in perimetrul respectiv, conform STAS 6054/77 este de 0,80 m.

Din punct de vedere geologic, perimetrul propus se afla in unitatea structurala a podisului dobrogean.

Terenul prezinta o declivitate importanta pe o portiune de cca 12 metri din adancimea sa, panta micsorandu-se semnificativ spre centru si partea posterioara a lotului .

Lotul 10 din Careul 2 are forma unui paralelogram si este situat intre b-dul 1 Mai Vechi la vest si incinta Port Constanta la est, la 170 metri spre sud fata de intersectia cu strada Caraiman.  
2.4.CIRCULATIA 
· Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare, navale si aeriene.

Circulatia principala in zona se desfasoara pe b-dul 1 Mai Vechi si strada Caraiman, artere carosabile de categoria a II, cu 2 fire de circulatie de 3.5 ml latime pe fiecare sens, si trotuare laterale, prevazuta cu plantatii de aliniament. 

Accesul pe amplasamentul studiat in prezentul plan urbanistic se realizeaza din B-dul 1 Mai Vechi

· Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si intre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor noi capacitati.
Mentionam o circulatie intensa pe Bdul 1 Mai vechi si pe strada Caraiman - ce fac parte din trama majora a municipiului Constanta - determinata de accesul prin Poarta 5 in incinta Port Constanta, cu celelalte zone ale orasului si cu celelalte localitati din sudul judetului Constanta, prin intermediul B-dului 1 Mai si a Soselei Mangaliei.
Pe portiunea studiata se desfasoara si transport in comun: linia 2-43.

Consideram ca B-dul 1 Mai Vechi si strada Caraiaman satisfac cerintele de trafic in zona studiata. 

2.5.OCUPAREA TERENURILOR

· Principalele caracteristici ale functinilor ce ocupa zona studiata.
In zona studiata se afla terenuri cu destinatia de “spatii verzi cu acces nelimitat - parcuri, gradini publice, orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice” pe care exista doar vegetatie spontana, fara amenajari specifice destinatiei stabilite prin PUG.
Terenul detinut de FLORISTEAN ANDREI-ROMAN si FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN se invecineaza spre est cu IE 222953- incinta Port Constanta, in care se desfasoara activitati portuare.
Adiacent zonei studiate se afla cladiri cu destinatia de locuinte colective medii P+3-4E ZRL4 -  realizate in frontul vestic al b-dului 1Mai Vechi.

· Relationarea intre functini.
Relationarea intre functiunile existente in zona: Zonele de locuinte colective medii din frontul vestic al b-dului 1 Mai Vechi nu  creaza disfunctii zonei studiate decat prin localizarea unei platforme de gunoi pe trotuarul estic al bulevardului, la mare distanta de locuintele pe care le deserveste, inestetic pozitionata in proximitatea circulatiei pietonale si a spatiilor plantate existente. 

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit.
In zona nu exista teren ocupat cu constructii si nici valori aprobate ale coeficientilor urbanistici POT si CUT ;

· Aspecte calitative ale fondului construit.
Din analiza efectuata reies urmatoarele:

· in zona studiata nu exista cladiri;

· in partea ce formeaza frontul vestic al b-dului 1 Mai Vechi, zona este omogena din punct de vedere al imaginii urbanistice.

· Asigurarea de servicii a zonei.
Zona are asigurata urmatorea paleta de servicii urbane:

· Alimentare cu apa

· Alimentare cu energie electrica

· Canalizarea apelor menajere

· Retea de gaze naturale

· Retea de telecomunicatii 

· Transport in comun

· Salubrizarea zonei in sistem orasenesc

6. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.
In conformitate cu studiul efectuat, terenul ce face obiectul documentatiei se incadreaza in categoria geotehnica “1” cu risc geotehnic “redus”.

Zonele invecinate un sunt zone cu risc natural sau antropic.
· Principalele disfunctionalitati

Principala disfunctionalitate ce se manifesta in zona consta in ocuparea trotuarelor pentru parcarea autoturismelor si de amplasarea necorespunzatoare a platformei de gunoi ce deserveste blocurile si caminele din frontul vestic al B-dului 1 Mai Vechi.
2.6.ECHIPARE EDILITARA

•   Stadiul echiparii edilitare al zonei, in corelatie cu infrastructura localitatii(debite de retele de distributie de apa potabila, retele de canalizare retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatii, surse si retele de alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale.

2.6.1. Alimentare cu apa.

Pe B-dul 1 Mai Vechi si pe strada Caraiman mentionam existenta retelelor de alimentare cu apa.

Imobilele existente sunt racordate la aceste retele. 

2.6.2.Canalizarea apelor menajere

Pe B-dul 1 Mai Vechi si pe strada Caraiman exista retele de canalizare a apelor menajere. Caminele si blocurile aflate in vecianatatea zonei studiate sunt racordate la aceste retele. 

2.6.3. Alimentare cu energie electrica

Pe B-dul 1 Mai Vechi si pe strada Caraiman exista retea de alimentare cu energie electrica, la care sunt racordate imobilele existente in zona.
2.6.4 Telecomunicatii

In zona amplasamentului studiat exista retea de telecomunicatii.
2.6.5.
Alimentarea cu caldura

Pe B-dul 1 Mai Vechi exista retea de distributie a energiei termice . Incalzirea blocurilor din vecinatate se face preponderent din reteaua de termoficare, dar si individual, prin centrale termice pe gaz.
2.6.6.
Alimentarea cu gaze naturale.

Pe traseul B-dului 1 Mai Vechi si pe strada Caraiman exista retea de gaze naturale.
2.6.7.
Gospodarie comunala

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Constanta si beneficiaza de serviciu de salubrizare asigurat.

Zona studiata are asigurata platforma de gunoi proprie, prevazuta cu containere.

Colectarea gunoiului menajer se face de catre firma specializata la intervale de timp stabilite
· Principalele disfunctionalitati

Teren bine relationat din punct de vedere al retelelor si serviciilor urbane, care, in conditiile unei dezvoltari controlate a zonei nu va genera, din acest punct de vedere, disfunctionalitati la nivelul localitatii .

2.7. PROBLEME DE MEDIU

· Relatia cadru natural-cadru construit

In zona studiata nu exista elemente speciale ale cadrului natural. Lotul pe care se propune realizarea imobilului este liber de constructii.
· Evidentierea riscurilor naturale antropice
Nu se pune problema riscurilor antropice. Amplasamentul reprezentat de lotul 10 din Careul 2, neingradit si fara vreo amenajare, iar valorificarea acestuia din punct de vedere urbanistic nu reprezinta un risc antropic.

Solul: Contaminarea cu produse petroliere provenite de la mijloacele de transport nu este semnificativa
Apa:   Contaminarea apelor de suprafata sau a apelor freatice cu produse petroliere provenite de la autovehicule si cu ape menajere din canalizatiile menajere sparte nu a fost semnalata ;

Aerul : Noxe provenite de la autovehiculele care circula in zona in limite acceptabile.

Zgomote si vibratii. Zgomote produse de autovehicule in circulatie, in limite acceptabile.

•
Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatie si din categoriile echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona.

B-dul 1 Mai Vechi, datorita rolului sau in reteaua stradala a municipiului Constanta, pe portiunea studiata, are o circulatie a autovehicolelor intensa. Profilul ei este de 4 benzi de circulatie, cate 2 benzi pe fiecare sens, cu trotuare laterale. Ca masura specifica pentru atenuarea impactului acestei circulatii asupra zonei in general si a zonei studiate in particular, mentionam existenta plantatiei de aliniament, cu efect de ecran protector de praf si zgomot.

•
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Pe teren si in zona nu exista imobile care au valoare de patrimoniu.

•
Evidentierea potentialului balnear si turistic (dupa caz)

La nivelul zonei studiate nu exista potential balnear sau turistic. 

2.8.    OPTIUNI ALE POPULATIEI

Conform PUG al municipiului Constanta, zona este incadrata in UTR 10. 

Conform solicitarii si Avizul de oportunitate emis, se studiaza posibilitatea realizarii unui zone de locuinte colective si dotari ( spatii cu alta destinatie: comert, servicii, sanatate).

3.       PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.
Concluziile studiilor de fundamentare

Din ridicarea topometrica realizata pentru zona studiata a rezultat pozitionarea exacta a terenului detinut de FLORISTEAN ANDREI-ROMAN si FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN in cadrul acesteia. 

3.2.
Prevederi ale PUG

Conform Planului Urbanistic General (PUG) al localitatii Constanta terenul studiat este situat in intravilan si face parte din UTR 10, terenurile cu care se invecineaza spre nord si spre sud fiind incluse in ZRV 1
Reglemetari urbanistice aprobate: 
 ZRV 1 – SPATII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT
ZRV 1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice Pentru toate subzonele functionale realizarea lucrarilor de constructii se poate face numai pe baza de PUZ cu regulament aferent, aprobat conform legii prin care se vor stabili: conditiile urbanistice specifice amplasamentului, tipurile de plantatii si modalitatile de intretinere a acestora, etapizarea realizarii spatiilor plantate, modul de amenajare a aleilor pietonale si conformarea elementelor cu caracter decorativ

Se recomanda initierea de catre CLMC a lucrarilor de reabilitare a spatiilor plantate prin elaborarea de studii de specialitate si PUZ.

 UTILIZARE FUNCTIONALA 

UTILIZARI ADMISE 

ZRV 1 a - sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in :  spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;

(  circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate; 

(  adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construita desfasurat limitata la cel mult 60 mp.

( sunt admise activitatile de baza ale zonei plantate, activitati ale functiunilor complementare care sustin functiunea principala precum si activitati de intretinere curenta. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 

orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local; 

UTILIZARI INTERZISE 

- se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare; 

- se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor inverzite; 

- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate; - este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor 

- se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR -  - - conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 

CIRCULATII SI ACCESE 

ZRV 1 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 

ZRV 1 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 
3.3    Valorificarea cadrului natural

In zona nu exista elemente particulare ale cadrului natural ce ar putea fi puse in valoare.
3.4.
Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Circulatia in zona amplamentului studiat se face pe strazile 1Mai, Str Caraiman si b-dul 1Mai Vechi.

Relatia majora cu restul localitatii din punct de vedere al circulatiei se face prin B-dul 1 Mai.
Documentatia de fata isi propune asigurarea accesului carosabil si pietonal la amplasamentul detinut de investitori, in conditiile unei minime modificari a actualelor amenajari destinate acceselor si parcajelor. Calculul numarului de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regulamentului de asigurarea a numarului minim de locuri de parcare .
Organizarea circulatiei feroviare,  navale, aeriene - nu este cazul.
Organizarea circulatiei pietonale
Circulatia pietonala in zona amplasamentului se va realiza pe trotuarul de 3,0 ml latime,  adiacent Sos. Mangaliei. 

Sistematizarea verticala a terenului.

Sistematizare verticala a terenului se va realiza in baza unui proiect de specialitate, pe cheltuiala investitorului, dupa realizarea retelelor de alimentare cu apa, canalizare, gaze si telecomunicatii aferente obiectivului propus.
Terenurile din zona studiata, invecinate terenului detinut de FLORISTEAN ANDREI-ROMAN si FLORISTEAN ALEXANDRU-CATALIN isi mentin reglementarile urbanistice stabilite anterior, fiind identificata o subzona cu reglementari stabilite prin prezenta documentatie:

ZLD – SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE (P+6E) SI DOTARI
ZLD va avea urmatoarele reglemetari urbanistice:
Destinatia terenurilor:

- locuinte colective in proprietate privata, locuinte cu partiu special; 

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, loc de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri;

- spatii plantate de protectie;

La parterul imobilului propus sunt admise urmatoarele utilizari :

- spatii comerciale, spatii pentru servicii;

- birouri activitati financiar-bancare si firme de asigurari, 

- cafenele, baruri si cofetarii;

- expozitii, galerii, 

- spatii destinate activitatilor sportive de intretinere;
Se admit : 

- se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestora;
Aliniamente – conform plansei de reglementari si regulamentului de urbanism.

    Existent         Propus

Regimul maxim de inaltime          -  
      P+6E (23.0  metri)
POT maxim


           - %
      45 %

CUT maxim



0.00          2.75

	                       B I L A N T   T E R I T O R I A L   C O M P A R A T I V

	    FUNCTIUNEA
	        EXISTENT
	         PROPUS

	
	     MP
	      %
	    MP
	     %

	  LOCUINTE COLECTIVE SI DOTARI
	     -
	     0.00
	   639
	     2.17

	  CIRCULATII CAROSABILE SI PARCAJE
	   5927      
	    20.14
	  6393      
	   21.71

	  CIRCULATII PIETONALE
	   2758
	     9.37
	  2701
	     9.18

	  SPATII PLANTATE
	   1264
	     4.29
	  1636
	     5.56

	  VEGETATIE SPONTANA
	  18065
	    61.38
	 18065
	   61.38

	  TEREN LIBER
	   1420
	     4.82
	     -
	     0.00

	  TOTAL ZONA STUDIATA
	  29434
	  100.00
	  29434
	  100.00


3.6    Dezvoltarea echiparii edilitare 
3.6.1. Alimentare cu apa.

Zona este dispune de retea de alimentare cu apa si nu s-au semnalat accidente majore in asigurarea acestei utilitati. Interventiile facute prin acest PUZ aduc un aport redus de crestere a populatiei, respectiv a densitatii de locuire. Alimentarea cu apa va fi rezolvata prin bransamente individuale pentru fiecare troson de bloc sau lot in parte la reteaua de alimentare cu apa a localitatii.

Necesarul de apa pentru consum curent este asigurat din reteaua existenta amplasata pe B-DUL 1 Mai Vechi
Contorizarea consumului se va face la intrarea racordului pe fiecare troson in parte, prin montarea de camine apometrice. 
3.6.2.Canalizarea apelor 

Canalizarea apelor menajere

Apele uzate provenite de la imobilele ce se vor realiza in zona studiata vor fi preluate de colectorul unitar Ue, prin bransamente individuale ale cladirilor propuse. 
Canalizarea apelor pluviale

Pe platformele exterioare imobilului propus vor fi prevazute rigole pentru preluarea apelor de ploaie provenite de pe cladiri si din zona parcarilor.

Apele de ploaie de pe constructii fiind considerate conventional curate, sunt preluate direct la reteaua de rigole.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Necesarul de energie electrica pentru functionarea ansamblului s-a facut conform NP-I8. Solutia de alimentare pentru obiectivul propus se va studia in cadrul unui proiect de specialitate.
3.6.4.Telecomunicatii 
Retea telefonie:

Zona dispune de retele de telecomunicatii, de televiziune prin cablu si internet. De la retelele existente se vor realiza bransamente pentru utilizatorii persoane fizice sau juridice, localizati in imobilele propuse.
In proiectare si executie se vor respecta prevederile tuturor normativelor si normelor in vigoare.

3.6.5.
Alimentarea cu caldura

Alimentarea cu caldura si necesarul de apa calda menajera pentru blocurile din vecinatatea zonei studiate sunt asigurate preponderent din reteaua de termoficare a municipiului. Pentru obiectivul propus incalzirea spatiilor si apa calda menajera se vor asigura prin centrale termice electrice sau pe baza de gaz in cazul locuintelor si cu instalatii de climatizare in cazul spatiilor comerciale si a birourilor de la Parter si/sau mezanin. 

3.6.6.
Alimentarea cu gaze naturale.

Zona dispune de retea de distributie a gazelor naturale. Pentru imobilele studiate se vor realiza bransamente la conducta de distributie de gaze din b-dul 1 Mai Vechi. 
3.6.7. Gospodarie comunala

Necesarul de preluare gunoi menajer estimat pentru buna functionare a zonei studiate este de 30mc/luna calculat dupa formula 5kg deseuri menajere/ om /saptamana.

Pentru obiectivele prevazute se va realiza o platforma de gunoi cu europubele proprii sau camere de gunoi in cazul cladirilor de locuit cu peste patru nivele. 
3.7.   Protectia mediului

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele sale : economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de globalitate a problematicii mediului.

Raportul mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.

Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului cadrului natural si a spatiului construit.

Prin regulamentul de urbanism se prevad obligatiile detinatorilor de teren de a planta spatiile reziduale apartinand loturilor proprietate personala in cuantumul stabilit prin HCJ nr. 152/2013 .
De asemenea prin grija administratiei locale se va intretine si toaleta vegetatia de aliniament de pe strazile din zona.

•  Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
Surse de poluare enumerate si masuri ce se vor lua pentru eliminarea acestora:

Solul
Circulatia si stationarea autovehicolelor se va face numai pe drumuri si platforme amenajate cu borduri, pentru a se evita scurgerea produselor petroliere direct in sol.

De asemenea, conductele de canalizare vor fi pozate in canale de beton pentru a se preveni scurgerile accidentale de apa menajera in sol. 
Apa

Retelele de canalizare vor fi pozate in canale de scurgere; se vor utiliza materiale noi cu comportare in timp buna. 
Aerul

Noxele provenite din tevile de esapament. Masuri ce se vor lua:

prevederea de spatii verzi atat la nivelul solului cat si pe terasele imobilelor si plantarea de pomi in vecinatatea obiectivelor propuse pentru creearea de microclimat. 
Zgomote si vibratii
Cele produse de traficul din B-dul 1 Mai Vechi si Str. Caraiman. Masuri ce se vor lua:

prevederea de spatii verzi si plantarea de pomi in incinta pentru creearea de microclimat.

•  Prevenirea producerii riscurilor naturale.

Nu este cazul, in zona nu s-au semnalat a se fi produs fenomene naturale periculoase.

•  Epurarea si preepurarea apelor uzate.

Apele menajere se vor colecta prin sistemul de canalizare

Aceste ape uzate sunt provenite doar din activitatea menajera si din spalarea platformelor de gunoi.

•  Depozitarea controlata a deseurilor.
Imobilele propuse vor fi prevazute cu plaforme de gunoi pentru colectarea deseurilor menajere. Aceste platforme vor fi prevazute cu sifoane pentru spalare, racordate la reteaua de canalizare a zonei si cu racord de apa pentru spalare.

Deseurile se vor colecta selectionat pe categorii (metal, sticla, hartie, plastic) prin grija detinatorilor de imobile. Ridicarea acestora se face pe baza de contract de catre firma de salubritate din zona.

•
Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi.
Mentionam ca in zona nu exista zone degradate, maluri sau vai ce necesita a se consolida.

Organizarea sistemelor de spatii verzi
Suprafata de teren ce va fi tratata ca spatiu verde va fi spatiul rezidual rezultat in urma constructiei in concordanta cu HG 525 (regulamentul general de urbanism). 
Spatii plantate aferente obiectivului propus sunt :

· o suprafata de 356.0 mp aferenta celor 28 de locuri de parcare acoperite cu dale inierbate (supraf. Parcare 352mp);

· o suprafata de 20 mp – in jardiniere, pe parapetul balcoanelor si ferestrelor (plante cu flori: fucsia, petunii, craite, crizanteme);  

· o suprafata de 50 mp in jardiniere pe terasele ultimului nivel ;

TOTAL 426 MP = 30.00 % din suprafata terenului .

Intretinerea spatiilor verzi revine proprietarilor.

· Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate. 
Nu este cazul.

· Refacere peisagistica , reabilitare urbana.

Nu este cazul refacerii peisagistice, lucrarile propuse nu produc alterari ale imaginii urbane sau peisajului. Spatiile verzi ce se vor infiinta vor fi tratate peisagistic.

· Valorificarea potentialului turistic si balnear 

In perimetrul studiat nu exista elemente ale cadrului natural cu potential turistic si balnear 
· Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a retelelor edilitare majore.

Nu s-au remarcat disfunctionalitati in domeniul cailor de comunicatie. Prin organizarea eficienta a locurilor de parcare pe terenul se va putea evita parcarea dezordonata si ocuparea spatiilor cu alta destinatie in acest scop.

Prin avizele solicitate detinatorilor de utilitati, interventia urbana propusa nu depaseste posibilitatile acestora de a asigura necesarul estimat pentru fiecare retea in parte. 
3.8.   Obiective de utilitate publica

· Lista obiectivelor de utilitate publica

In limitele PUZ se propune realizarea urmatoarelor obiective de utilitate publica:

· Amenajarea bretele de carosabile prin care se propune intrarea si iesirea spre b-dul 1 Mai vechi.

Identificarea tipurilor de proprietate asupra terenurilor 
In zona sunt prezente trei tipuri de proprietate: 
· terenuri domeniul privat al persoanelor fizice si juridice –

· terenuri apartinand domeniului public de interes local
Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori.

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezenta documentatie nu este necesara modificarea regimului juridic al terenurilor .
4       CONCLUZII-MASURI IN CONTINUARE

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse in prevederile PUG

Interventia urbanistica propusa se incadreaza in prevederile PUG al municipiului Constanta. In zona studiata se mentin functiunile existente si se propune crearea subzonei ZLD cu indicatori urbanistici, regim de aliniere si mod de ocupare a terenului detaliate in regulamentul aferent PUZ
· Categorii principale de interventii care sa sustina materializarea programului de dezvoltare

Se impune respectarea cu strictrete a documentatiilor urbanistice atat din punct de vedere al administratiei cat si din punctul de vedere al cetatenilor.

Lucrarile se vor asigura prin grija si pe cheltuiala beneficiarului investitiei.

· Prioritati de interventie.

Din punctul de vedere al Consiliului local aceasta lucrare se poate considera de prioritate medie , raportat la prioritatile majore ale localitatii. Investitiile se vor finanta din surse private.

· Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate 
Tinandu-se cont de tendintele de dezvoltare a zonelor de locuit din municipiul Constanta, functiunile propuse sunt compatibile cu functiunile invecinate si modul de ocupare a terenului va determina un impact minim asupra celorlalte activitati din zona. Functiunile propuse la parterul si mezaninul imobilului vor aduce un plus de dinamism zonei .
De asemenea propunerile vizeaza imbunatatirea imaginii zonei.
Obiectivul va dispune de acces carosabil direct din b-dul 1 Mai Vechi. In limita lotului 10 sunt propuse un nr de 36 locuri de parcare repartizate pe 2 nivele de subsol, ce vor asigura necesarul pentru unitati locative propuse si pentru spatiile cu alta destinatie din parterul cladirii. 
•
Masuri si sarcini in continuare: 
Consiliul local:

Odata cu aprobarea PUZului pe aceasta zona se vor modifica indicii de utilizare a terenului in concordanta cu tendintele de dezvoltare ale zonei.

Consiliul local va acorda sprijin pentru realizarea obiectivelor aprobate prin acest plan urbanistic zonal.

Va acorda autorizatia de constructie in concordanta cu Legea 50 si Legea 10 si prevederile prezentei documentatii atat pentru constructii cat si pentru sistematizarea verticala si bransarea la utilitati .
     Intocmit , 

Arh. Camelia Rusu
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