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MEMORIU DE PREZENTARE
PUZ 
a) DATE GENERALE
a.1) DENUMIRE PROIECT :  

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

pentru teritoriul delimitat de Str. Interioară 2, Str. Nicolae Filimon, Str. Interioară 3 şi calea ferată

Constanţa, Judeţul Constanţa

a.2) AMPLASAMENT OBIECTIV:    
Terenul studiat este proprietatea privată apartinând persoanelor fizice/juridice şi domeniul public al UAT Municipiul Constanţa.
Zona studiată se află în partea de Vest a Municipiului Constanţa, în zona Străzii Nicolae Filimon pe sectorul situat între Straăzile Interioară 2 şi Interioară 3.
Terenul care a iniţiat PUZ este parţial ocupat cu constructii, iar pentru a realiza alte investiţii este necesară elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal conform prevederilor PUG Municipiul Constanţa.
Amplasamentul care a generat PUZ este imprejmuit şi conform documentelor cadastrale este încadrat in categoria de folosinţă „curţi construcţii”.
Vecinatăţi teren care a generat PUZ:

· nord: calea ferată;

· sud: Strada Nicolae Filimon;
· est: Strada Interioară 2;
· vest: Strada Interioară 3/ calea ferată;
Vecinatăţi teritoriu propus pentru reglementare prin PUZ:

· nord: calea ferată;

· sud: Strada Nicolae Filimon - stradă asfaltată, cu ampriză variabilă de la 12,20metri pe sectorul dinspre calea ferată la 16,00metri pană la 40,00metri spre sensul giratoriu situat la intersecţia cu B-dul Aurel Vlaicu;
· est: Strada Interioară 2 - strada asfaltată, prevăzută cu trotuare pietonale cu o ampriză de 12 metri;

· vest: Strada Interioară 3 - strada asfaltată, prevăzută cu trotuare pietonale cu o ampriză variabilă de la 12,00 metri până la 16,00 metri;

Coordonatele teritoriului propus pentru reglementare sunt conform urmatorului tabel:
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Tabel 1. INVENTAR DE COORDONATE
a.3) 
PROIECTANT GENERAL/PROIECTANT de SPECALITATE:


Societatea PROIECT UNIQUE SRL – Arh. Carmen Lavinia Zulufescu
Constanta, Strada Ecaterina Varga Numarul 20, Parter
a.4) BENEFICIARUL LUCRARILOR


SC VMB LUX SONOR SRL
Sediul in Constanța, strada Interioară nr. 3
Telefon: 0729 043 553
a.5) CADRUL LEGISLATIV PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

a.5.1) 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 

a.5.2) Documentatii intocmite anterior P.U.Z. - Plan Urbanistic General al Orasului Navodari; 

a.5.3) Sursele de informatii utilizate 

- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului; 

- Documentare de teren. 

a.5.4) Suportul topografic in coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. 
b) NECESITATEA ŞI OPORTUNITATEA PLANULUI
° Obiectul prezentei documentatii  il constituie analiza pentru aprobarea PUZ pentru terenul delimitat de Strada Nicolae Filimon la sud, Strada Interioară 2 la est, Strada Interioară 3 la vest şi la calea ferată la nord, teritoriu compus din proprietăti aparţinând persoanelor fizice sau juridice precum şi domeniul public al Uat Municipiul Constanţa, Judetul Constanţa, ce urmăreşte reglementarea indicatorilor urbanistici pentru zona mai sus menţionată, prin corelare cu tendintele dezvolatarii zonei si cu solicitările beneficiarilor, deoarece, pentru orice investiţie este OBLIGATORIE elaborarea PUZ conform PUG Municipiul Constanţa pentru terenurile situatie în zonele de reglementare ZRCC2 şi ZRA3.
° Relaţionarea acestei zone cu localitatea, dimensionarea, funcţionalitatea şi aspectul arhitectural al clădirilor, integrarea şi armonizarea noilor construcţii cu cele existente, echiparea cu utilităţi edilitare, elemente de protecţia mediului.

Necesitatea întocmirii planului urbanistic zonal pentru zona studiată, a rezultat din următoarele considerente:

· Obligativitatea întocmirii PUZ pentru terenurile situate în zona de reglementare ZRA3 şi ZRCC2

· Amplasamentul este favorabil, situat din punct de vedere funcţional în intravilanul Municipiului Constanţa, fiind situat în zona Străzii Nicolae Filimon - Halta Traian.
· Aprofundarea şi rezolvarea complexă a problemelor funcţionale, tehnice şi estetice ale zonei, având în vedere situarea terenului într-o zonă economică importantă a Municipiului Constanţa.
SITUAȚIA EXISTENTĂ:
· Prevederi ale programului de dezvoltare a localităţii, pentru zona cuprinsă în: UTR 15, Subzonele ZRA3 şi ZRCC2
UTR 15  - ZRA - ZONA ACTIVITĂŢILOR PRODUCTIVE

SUBZONA ZRA3 - ZONA UNITĂŢILOR DE DEPOZITARE
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Pentru toate ZR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zona). 

ZRA 3 - unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita suprafete mari de teren.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZRA 3 
- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC;

· extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

ZRA 3 

· sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii specializate de interventie in caz de accidentare, invatamant profesional precum si echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea exclusiv a personalului salariat al unitatilor respective.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

· se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura permanenta in conformitate cu prevederile legale;

· se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

· se interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul activitatii industriale;

· se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40.0 metri in toate ZRA si o suprafata minima de 3000 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive;

· pentru activitati neproductive se recomanda ca dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul la strada de minim 20.0 m;

· dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data aprobarii RLUMC;

· crearea de parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate conform legii.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de orice natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele institutiilor abilitate;

· prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de: 10,0 metri pe strazile de categ. a II-a, respectiv 6,0 - 8.0 metri pe strazile de categ. a III-a;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri.

· in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe fatadele spre alte ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelul solului.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;

· distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

· in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice;

· se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

· se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si feroviara uzinala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

· accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si II vor fi la minimum 40 m distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie;

· se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

· pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

· in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;

· inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare;

· inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20.0 m; in cadrul ZRA 4 se recomanda limitarea Hmax la 9.0 metri;

· inaltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta intre aliniamente;

· in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;

· fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

· tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din constructiile inalte din vecinatate.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

· suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

· in interiorul parcelei industriale se va planta obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de protectie laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.;
ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de 0.50 m., si vor fi dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale durabile;

· portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
· conform PUZ, dar nu peste 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mc /mp teren)
· CUT = coeficient volumetric de utilizare a terenului

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

· CUT maxim = 10.0 mc/mp teren 

· UTR 15 - ZRCC ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE.
Subzona ZRCC2 - subzona centrelor si subcentrelor din extinderile propuse
SECTIUNEAI: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

ZRCC 2

· se permite o larga diversitate de servicii publice si de interes general, inclusiv posibilitatea de localizare a unor mici unitati productive manufacturiere nepoluante si a locuintelor cu partiu normal sau adecvat pentru servicii profesionale;

ZRCC 2 - sunt admise urmatoarele utilizari:
institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

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

lacasuri de cult;

edituri, media;

servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse; 

comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;

depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea comertului cu amanuntul;

hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

loisir si sport in spatii acoperite;

parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;

grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

ZRCC 2

· locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate functiunilor comerciale si serviciilor diverse, intr-o proportie de 30% din ADC continuta in cadrul unei operatiuni urbanistice care face obiectul unui PUZ.

ZRCC 2

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

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZRCC 2

· se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia ca sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa nu prezinte la strada sau pe traseele pietonale un front mai mare de 40.0 metri.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

ZRCC 2 - se interzic urmatoarele utilizari:
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

depozitare en gros;

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.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· terenul se va parcela in vederea mentinerii suprafetelor necesare institutiilor, serviciilor, echipamentelor, a circulatiilor carosabile si pietonale publice si a concesionarii sau vanzarii restului de teren pentru functiuni adecvate centrului de cartier;

· in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

· pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 500 mp. si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul constructiilor dispuse in regim continuu si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente;

· in functie de specificul unei operatiuni urbanistice vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ZRCC 2 

· echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 4.0 metri, sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia caracteristica de pe strazile adiacente; 

· cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza cu retrageri de minim 4.0 metri de la aliniament pe strazile cu trotuare avand latimi de maxim 3.0 m, sau se pot dispune pe aliniament in cazul trotuarelor cu latime de peste 3.0 m. cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa a cladirilor sa nu depaseasca distanta dintre aceasta si aliniamentul de pe latura opusa a strazii sau circulatiei pietonale;
· cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului;

· atunci cand din necesitati functionale adancimea depaseste 20.0 fata de aliniament se vor asigura curti de lumina si ventilatie de minimum 8.0 mp.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc restul functiunilor se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

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

· in cazul fronturilor discontinue, in care cladirea se alipeste numai pe una dintre limitele laterale de 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 retrage obligatoriu de la aceasta limita, la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 4.0 metri; in cazul in care aceasta limita separa centrul de cartier de subzona preponderent rezidentiala, de o functiune publica sau de o biserica, distanta se majoreaza la 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 la cladirile cu activitati productive ferestrele de pe fatadele orientate spre parcelele laterale ocupate de locuinte situate la mai putin de 10.0 metri distanta, parapetul ferestrelor sa aiba inaltimea minima de 1.80 metri de la pardoseala incaperilor;

· in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

· distanta se poate reduce la jumatate, 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 pentru activitati ce necesita lumina naturala;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate; se recomanda ca accesele dintr-o strada principala cu transport in comun sa fie asigurate printr-o bretea locala de dublura (accelearare - decelerare);

· in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj astfel dimensionat incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (minimum 3.50 m); distanta maxima dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri.

· accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de capacitatea cladirilor;
· este necesar ca prin PUZ sa fie clar delimitate circulatiile publice pietonale - strazi si piatete;

· se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau numai in timpul programului de functionare sau numai pentru accese de serviciu;

· in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu normele in vigoare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice si a parcajelor publice; 

· locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii supra /subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 – 1.20 metri inaltime;

· in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, 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 150.0 metri;

· se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate;

· CLMC va stimula construirea de parcaje si garaje colective subterane, sau supraterane in cadrul zonelor ZRCM sau in vecinatatea acestora.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului, in raport cu inaltimile recomandabile;

· se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+10 pe strazile cu 6 fire de circulatie, P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie si P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie; nu se limiteaza inaltimea maxima admisibila dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament in cazul in care inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente;

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

· pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, inaltimea cladirilor de pe o  strada principala cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce si pe strazile secundare care debuseaza in aceasta pe o lungime de maximum 50.0 metri pe strazile de 6 si 4 fire de circulatie, respectiv de maximum 25.0 metri pe strazile cu 2 fire de circulatie; in acest spatiu se recomanda racordarea in trepte a inaltimii cladirilor de pe strada considerata principala cu inaltimea cladirilor de pe strada secundara daca diferenta dintre acestea este mai mare de doua niveluri;

· se admite ca la intersectii inaltimea maxima sa fie depasita cu cel mult doua niveluri pe o distanta de maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se realizeze calcane;

· se recomanda ca inaltimea maxima pentru cladirile comerciale si cele pentru servicii profesionale, colective si personale sa nu depaseasca P+3 niveluri din considerente comerciale si de accesibilitate a publicului.

· in cazul unor volume inalte pentru acordarea autorizatiei pot fi cerute studii de impact vizual al noii volumetrii din punctele de co-vizibilitate cu silueta Peninsulei.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al centrelor de cartier, de necesitatea creerii unei identitati proprii fiecarui centru de cartier, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

· pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize suplimentare obtinute conform prevederilor legale;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

· se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

· se va asigura racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare sau circulatii;

· se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

· se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul centrului de cartier;

· in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40 % din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor, 30 % va fi amenajat ca spatiu plantat decorativ;

· pentru alegerea speciilor adecvate se va cere un aviz de specialitate;

· parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 – 1.20 metri inaltime;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor;

· 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;

· se recomanda separarea centrului de cartier fata de zona rezidentiala adiacenta daca nu exista intre acestea o strada deschisa circulatiei publice cu garduri transparente de maxim 2.20 m. si minim 1.80 m inaltime din care 0.30 m soclu opac, dublate de gard viu; in acelasi mod vor fi imprejmuite si echipamente publice situate in interiorul centrului de cartier.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· POT maxim = 80% exclusiv echipamente publice

· POT maxim  - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei 

· in toate cazurile POTmaxim  poate fi acordat prin CU, numai daca se respecta cerintele minimale de amenajare de spatii plantate si de asigurare a necesarului de locuri de parcare.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)
ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
CUTmaxim  - exclusiv echipamente publice = in functie de numarul maxim de niveluri:
· P + 3-4 (H = 15 metri) - CUT maxim = 2.4
· P + 5 -7 (H = 24 metri) - CUT maxim = 3.0
· la constructii cu P + 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0, 35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5.0.

CUTmaxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.

CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

a. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si arhitecturale sporite centrului de cartier;

b. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

c. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau Siutghiol etc.).
c) DESCRIEREA LUCRARILOR EXISTENTE (etape de dezvoltare, constructii hidrotehnice, activitati desfasurate, managementul deseurilor)

c.1) Evolutia zonei
· Date privind evoluţia zonei

Zona este încadrată în PUG, în intravilanul Municipiului Constanţa.

Regimul economic  al terenului nu se va modifica în urma aprobării prezentului PUZ - va rămâne teren de construcţii.
Zona studiată se situeaza în intravilanul  Municipiului Constanţa, fiind o zonă reglementată urbanistic.

Folosirea actuală a terenului care a generat PUZ este: curţi construcţii - sediu administrativ, pod basculă, hală depozitare, conform înscrisurilor din extrasul de carte funciară.

Celelalte terenuri din zona studiată sunt partial ocupate cu clădiri avand funcţiunea de birouri, hale depozitare, depozite en-gros, etc.

· Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Odată cu evoluţia Municipiului Constanţa, se urmăreste valorificarea eficientă a terenurilor, situate în puncte cheie - în zone importante pentru oraş.
· Potenţial de dezvoltare

Zona dispune de toate reţelele de utilităţi: alimentare cu apă, canalizare, energie electrică, gaze naturale, reţele de telecomunicaţii şi date. 
Pe lângă evoluţia firească a zonei, potenţialul acesteia va creşte în ceea ce priveşte reglementarea indicatorilor ubanistici, reglementarea locurilor de parcarea şi a circulaţiilor, stabilirea înălţimii maxime admise, etc.
c.2) încadrarea în localitate

· Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat în intravilanul Municipiului Constanţa, pe sectorul Străzii Nicolae Filimon situat între Strada Interioară 2 şi Strada Interioară 3.
· Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general, etc.

Terenul în studiu se află în vecinătatea sensului giratoriu amplasat la intersecţia Străzii Nicolae Filimon cu Bulevardul Aurel Vlaicu. 

Accesul la terenul care a generat PUZ se face direct din Strada Interioară 3.
Zona studiată este accesibilă dinspre vest - dinspre B-dul Aurel Vlacu cât si dinspre est - dinspre Strada Eliberării. 

În zonă se mai poate ajunge şi dinspre B-dul IC Brătianu prin intermediul Străzilor Alba Iulia şi Strada Verde.

c.3) Elemente ale cadrului natural

· Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Studiul geotehnic a fost intocmit de ing. Moga Liliana si are urmatoarele concluzii: 
· Nivelul hidrostatic – la data efectuarii cercetarilor, nivelul panzei freatice  a fost intalnit in foraje la adancimea de - 7.20m.
· Teren bun pentru fundare -1.10m de la cota teren actual. Adancimea recomandata pentru fundare este de -1.30m de la cota terenului actual
· Se va utiliza la dimensionarea fundatiilor o presiune conventionala de calcul de max. Pconv=160 kP pe perna de piatra
· Alte detalii – vezi studiul geotehnic.

c.4) Circulaţia

· Aspecte critice privind desfăşurarea, în cadrul zonei, a circulaţiei rutiere, feroviare, navale, aeriene, - dupa caz.
Artera de comunicatie cu centrul oraşului o reprezintă Strada Nicolae Filimon la care se ajunge prin parcurgerea străzii Eliberării. Către celelalte zone ale Municipiului Constanţa accesul se realizează prin intermediul B-dului Aurel Vlaicu.
Circulaţia în zonă este bine organizată, străzile fiind asfaltate, prevăzute cu trotuare pietonale şi iluminat stradal. Accesul carosabil pe terenul care a generat PUZ se face direct din Interioară 3, iar circulaţia pietonală de pe trotuarele aferente.
· Capacitati de transport, greutăţi în fluenţa circulaţiei, incomodări între tipurile de circulaţie, precum şi între acestea şi alte funcţiuni ale zonei, necesităti de modernizare ale traseelor existente, si de realizare ale unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, interesectii cu probleme, prioritati, etc.

Datorita faptului ca amplasamentul studiat este in apropiere de o artera principala de circulatie – B-dul Aurel Vlaicu -  reprezintă o zonă în continuă dezvoltare economică datorita numeroaselor funcţiuni ce se întind de lungul acestei artere – depozitare, locuire, comert, etc.
Nu se semnalează probleme critice însa este necesară o intervenţie la nivelul circulaţiilor – amenajarea unor locuri noi de parcare  - pentru a evita ambuteajele datorate stationarii masinilor pe pe benzile de circulatie.  Totodată o importanţă deosebită este stabilirea numărului minim de locuri de parcare ce trebuiesc asigurate pentru fiecare investiţie.
c.5) Ocuparea terenurilor

· Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată
Zona studiată se află într-o zonă de interes cu mare potenţial economic. În zonă se găsesc depozite en-gros, birouri, servicii, etc.
· Relaţionări între funcţiuni

Funcţiunile indentificate în zona studiată sunt compatibile - Din acest punct de vedere nu există probleme deoarece în zona studiată este prezentă de depozitarea, funcţiuni pentru servicii.
· Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Pentru terenul studiat indicatorii urbanistici existenţi au următoarele valori: 
ZRA3 - POT maxim = 50%, 
CUT maxim= 10MC/MP TEREN
ZRCC2 - POT maxim = 80%

CUT maxim = 2,40 pentru P+3-4; 3,00 pentru P+5-7E; la construcţii P+8E şi peste CUT maxim 5

CUTmaxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.

CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

a. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si arhitecturale sporite centrului de cartier;

b. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

c. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau Siutghiol etc.).

· Aspecte calitative ale fondului construit

Imobilele din zonă nu reprezintă valori arhitecturale sau ambientale, iar starea fondului construit în aceste zone este rea, în general. 
· Asigurarea cu spaţii verzi

Spaţiile verzi în zonă reprezinta un aspect important. Se vor respecta prevederile HCJC 152/2013 privind suprafaţa minimă de spaţiu verde amenajat şi plantat.  
· Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine

Nu este cazul.
· Principalele disfunctionalitati

Zona evidentiaza numersoase disfunctionalitati:
- lipsa reglementărilor spaţiilor verzi amenajate
- lipsă amenajare parcare auto  

- lipsa reglementarilor asigurarii locurilor de parcare 
- loturi insalubre

c.6) Echipare edilitara

· Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie de apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare caldura, posibilitati alimentare cu gaze naturale – dupa caz)
In zona studiata exista retele de alimentare cu apa potabila, canalizare, energie electrica.
· Principalele disfunctionalitati
Nu sunt identificate disfuncţionalităţi care să afecteze în vreun fel proiectul propus.
c.7) Probleme de mediu

· Amplasamentul fiind situat in zona de terenuri de constructii, aceasta propunere nu creeaza noi probleme de mediu.
c.8) Optiuni ale populatiei

· Prevederile PUG, corelat cu optiunile populatiei, ale autoritatilor locale si ale institutiilor teritoriale interesate, au relevat urmatoarele necesitati:

· Asigurarea unei diversitati functionale ce va urmari o dezvoltare coerenta a zonei de turism si locuire
· Rezolvarea disfunctionalitatilor privind circulatia in zona – amenajarea unor locuri noi de parcare.
· Rezolvarea dotarilor tehnico-edilitare necesare functionarii corespunzatoare a viitoarelor constructii, in corelare cu dotarile existente in zonele adiacente

· dezvoltare infrastructura economica pentru dezvoltarea Municipiului Constanţa.
d) DISFUNCTIONALITATI 

Circulații: 

- străzi cu elemente geometrice dimensionate necorespunzător.

- parcaje insuficiente pentru toate categoriile de activități urbane.

- slaba calitate/ lipsa circulațiilor pietonale și a pistelor pentru biciclete

- strada Interioară 2 și 3 tip fundătură.

Spații plantate: 

- spații verzi amenajate în procent mic.

Probleme de mediu:

- existența surselor de poluare (aer)

- spații verzi insuficiente

- linii electrice aeriene 10kv

- existența poluării

Priorități:

- Managementul deseurilor: 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; 
- realizarea si amenajarea de spatii verzi; 
- eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore. 

- Dimensionarea corespunzătoare trasee existente

- studii si proiecte de amenajare

- dezvoltarea mobilității în oraș bazată pe circulația 

- continuarea străzilor Interioară 2 și 3 cu alte căi de circulație

- prevederi dotare și echipare

- măsuri de eliminare noxe și protejare

- realizarea și amenajarea de spații verzi atât pe domeniul public cât și pe cel aparținând persoanelor fizice/ juridice

- realizarea LES

Indicii urbanistici propusi prin prezenta documentatie de urbanism nu vor crea disfunctionalitati in perimetrul aferent si nici in zonele adiacente, amplasamentul studiat neafectand suprafete de spatii verzi existente, impactul planului asupra mediului fiind nesemnificativ. 

e) PROIECTE APROBATE/LUCRARI IN CURS DE REALIZARE/LUCRARI PENTRU PROTECTIA MEDIULUI

Pe fiecare parcelă este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie in conformitate cu prevedeile HCJ  152/2013 si HGR 525/1996: minim 50% din suprafaţa fiecărei parcele. În situaţia în care pe o parcelă se va realiza numai o clădire cu administrativă sau de birouri suprafaţa minimă de spaţiu verde va fi de minim 60% din suprafaţa parcelei.

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 50% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.

Spre stradă / spaţiul public, în cadrul fâşiilor neconstruite dintre aliniament şi platformele de parcare / clădiri, minim 60% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi.

În cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.

Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau împiedică realizarea construcţiilor.

f) CONTINUTUL SI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM

f.1) Propuneri de dezvoltare urbanistica

1.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma studierii surselor documentare si a temei de proiectare intocmita de initiatorul PUZ, se trag urmatoarele concluzii:

· Sunt ptopuse noi aliniamente
· constructiile noi se vor retrage min. 8,0m fata de limita proprietatii la strada, iar, fata de vecinatati se vor retrage min. 2,00m, sau se vor construi pe limită de proprietate cu acordul vecinilor. 
· Natura terenului pune in evidenta posibilitatea fundarii fara mijloace speciale 

· Adancime minima de fundare Dfmin=conform studiu geotehnic – vezi punctul 2.3.

· La amplasarea constructiilor in lot se va tine seama de restrictiile generate de zonele de protectie ale conductelor de apa, conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene.
· Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform  RLU aferent PUZ 
1.2. Prevederi ale PUG

· Prevederile PUG incadreaza zona studiata in INTRAVILANUL MUNICIPIULUI CONSTANŢA,  fiind situată într-o zonă în continuă dezvoltare, în ceea ce priveşte construcţia de CLĂDIRI PENTRU DEPOZITARE, BIROURI, COMERŢ, SERVICII, ETC.
· Dezvoltarea unei zone mixte are un efect benefic, atat din punct de vedere economic, cat si social, ridicand valoarea zonei prin inbunatatirea fondului construit si a calitatii vietii din zona si totodata asigurand pe intreaga durata a anului o activitate economica.
1.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural actual al zonei nu este controlat, amenajat, exista terenuri libere  atat pe domeniul pubic cat si pe cel privat, insa in ambele acazuri acestea sunt neamenajate. Prin amenajarile propuse si indicii urbanistici definiti se vor mentine valorile ca procent de ocupare a spatiilor verzi raportat la teren si imbunatatirea relatiei cadru construit – cadru natural amenajat, specific tesutului urban periferic.

Excavatiile rezultate din sapaturile pentru fundatii si subsol se vor transporta si depozita la groapa de gunoi a orasului.

1.4. Modernizarea circulatiei

· Aportul unor noi imobile in zona necesita si crearea unor accese facile care sa nu influenteze circulatia din zona. Accesul auto pe proprietate se va realiza fara afectarea totuarului aferent.  
· Parcajele necesare au fost calculate conf. HGR nr. 525/27.06.1996 si Normativului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane, indicativ P132-93, astfel:

· staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice; 

Asigurarea locurilor de parcare pentru construcţiile propuse se va realiza conform HGR nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de Urbanism (actualizata pana la 24.05.2011), Normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in loclaitati urbane,Indicativ P132-93 precum şi cu respectarea HCLM Constanţa nr. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru lucrările de construcţii şi amenajări autorizate pe raza Municipiului Constanţa:
1. Construcţii industriale (spaţii de depozitare) vor fi prevăzute parcaje în funcţie de specificul activităţii, după cum urmează:


a) activităţi desfăşurate pe o suprafaţă construită desfaşurată de 10-100mp -

1 loc de parcare la 25 mp Ad;


b) activităţi desfăşurate pe o suprafaţă construită desfaşurată de 100-1000mp -

1 loc de parcare la 150 mp Ad;


c) activităţi desfăşurate pe o suprafaţă construită desfaşurată mai mare de 1000mp -

1 loc de parcare la 100mp Ad;

· Parcarea autovehicolelor se va realiza în cadrul proprietaţii exclusive, fiind o zonă cu un grad ridicat de trafic este interzisă staţionarea acestora pe carosabil sau trotuar.
1.5. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

1.5.1. Organizarea arhitectural – urbanistica

Criteriile principale de organizare arhitectural – urbanistica ale zonei au fost urmatoarele:

· Asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile constructii stabilite prin tema de proiectare

· Asigurarea orientarilor corecte fata de punctele cardinale

· Organizarea circulatiilor carosabile si pietonale la nivelul terenului studiat, si legatura lor cu artele de circulatie

· Asigurarea acceselor adecvate in imobilele propuse
· Stabilirea obiectivelor de utilitate publica, a terenurilor si retelelor tehnico-edilitare in domeniul privat

· Integrarea si armonizarea cadrului construit cu cel natural existent

1.5.2. Zonificarea teritoriului

Prezentul PUZ trateaza mobilarea si reglementarile urbanistice a unor suprafete ce indeplinesc conditii generale de construibilitate. In conformitate cu elementele de tema stabilite cu initiatorii prezentului PUZ, astfel incat acestea sa se inscrie in tipologia zonei prefigurate si sa se utilizeze in mod echilibrat particularitatile configuratiei terenului (forma planimetrica si de nivel).
SITUAȚIA PROPUSĂ:
ZRA 3.1.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

ZRA 3.1 - unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita suprafete mari de teren, servicii.
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZRA 3.1 
- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC;

· extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

ZRA 3.1 

· sunt permise in mod exceptional urmatoarele: cabinete medicale, servicii specializate de interventie in caz de accidentare, invatamant profesional precum si echipamente cu caracter social (cantine, cluburi etc.) care asigura servirea exclusiv a personalului salariat al unitatilor respective.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

· se interzice amplasarea locuintelor;
· se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

· se interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul activitatii industriale;

· se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· pentru a fi construibile parcelele cu: 
· construcții înșiruite: parcelele vor avea un front minim la strada de 8 metri si o suprafata minima de 150 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive;

· construcții izolate sau cuplate: parcelele vor avea un front minim la strada de 12 metri si o suprafata minima de 200 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· amplasarea constructiilor fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel incat sa nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de orice natura necesare folosintelor se va face numai cu avizele institutiilor abilitate;

· retragerile de la aliniament vor fi de min.8,00m sau pe limită de proprietate, acolo unde fondul construit existent o impune.
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

· retragerile față de limitele laterale și posterioară ale proprietății vor fi minim 2,00m, sau se vor amplasa pe hotar cu acordul notarial al vecinilor;
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;

· distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

· in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice;

· se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

· se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si feroviara uzinala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

· accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si II vor fi la minimum 40 m distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie;

· se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

· pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

· staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice; 

Asigurarea locurilor de parcare pentru construcţiile propuse se va realiza conform HGR nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de Urbanism (actualizata pana la 24.05.2011), Normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in loclaitati urbane,Indicativ P132-93 precum şi cu respectarea HCLM Constanţa nr. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru lucrările de construcţii şi amenajări autorizate pe raza Municipiului Constanţa:
1. Construcţii industriale (spaţii de depozitare) vor fi prevăzute parcaje în funcţie de specificul activităţii, după cum urmează:


a) activităţi desfăşurate pe o suprafaţă construită desfaşurată de 10-100mp -

1 loc de parcare la 25 mp Ad;


b) activităţi desfăşurate pe o suprafaţă construită desfaşurată de 100-1000mp -

1 loc de parcare la 150 mp Ad;


c) activităţi desfăşurate pe o suprafaţă construită desfaşurată mai mare de 1000mp -

1 loc de parcare la 100mp Ad;

· stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

· in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 95% din suprafata poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;

· inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20.0 m;

· in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;

· fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

· tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din constructiile inalte din vecinatate.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ZRA 3.1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
· toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

ZRA 3 .1- conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
Pe fiecare parcelă este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie in conformitate cu prevedeile HCJ  152/2013 si HGR 525/1996: minim 50% din suprafaţa fiecărei parcele. În situaţia în care pe o parcelă se va realiza numai o clădire cu administrativă sau de birouri suprafaţa minimă de spaţiu verde va fi de minim 60% din suprafaţa parcelei.

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 50% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.

Spre stradă / spaţiul public, în cadrul fâşiilor neconstruite dintre aliniament şi platformele de parcare / clădiri, minim 60% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi.

În cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.

Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau împiedică realizarea construcţiilor.

Se recomandă ca pentru îmbunatatirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei şi accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
Împrejmuirile spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,50 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 3,00 metri înălţime şi vor fi de tip transparent sau opac.

Împrejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura clădirilor.

Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide fără a afecta spaţiul public.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
· conform PUZ, dar nu peste 60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mc /mp teren)
· CUT = coeficient volumetric de utilizare a terenului

ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

· CUT maxim = 12.0 mc/mp teren nu va depăși CUT max= 4,00
ZRCC 2.1

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

ZRCC 2.1
· se permite o larga diversitate de servicii publice si de interes general, inclusiv posibilitatea de localizare a unor mici unitati productive manufacturiere nepoluante.
ZRCC 2.1 - sunt admise urmatoarele utilizari:
institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

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

lacasuri de cult;

edituri, media;

servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse; 

comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;

depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea comertului cu amanuntul;

hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

loisir si sport in spatii acoperite;

parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;

grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

ZRCC 2.1
· locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate functiunilor comerciale si serviciilor diverse, intr-o proportie de 30% din ADC continuta in cadrul unei operatiuni urbanistice care face obiectul unui PUZ.

ZRCC 2.1
· toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZRCC 2.1
· se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia ca sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa nu prezinte la strada sau pe traseele pietonale un front mai mare de 40.0 metri.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

ZRCC 2.1 - se interzic urmatoarele utilizari:
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

depozitare en gros;

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.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· pentru a fi construibile parcelele cu: 

· construcții înșiruite: parcelele vor avea un front minim la strada de 8 metri si o suprafata minima de 150 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive;

· construcții izolate sau cuplate: parcelele vor avea un front minim la strada de 12 metri si o suprafata minima de 200 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ZRCC 2.1 

· echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 8.0 metri, sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia caracteristica de pe strazile adiacente; sau pe limită de proprietate, acolo unde fondul construit existent o impune.
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· retragerile față de limitele laterale și posterioară ale proprietății vor fi minim 2,00m, sau se vor amplasa pe hotar cu acordul notarial al vecinilor;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;

· distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

· in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice;

· se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

· se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si feroviara uzinala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

· accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si II vor fi la minimum 40 m distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie;

· se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

· pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice; 

Asigurarea locurilor de parcare pentru construcţiile propuse se va realiza conform HGR nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de Urbanism (actualizata pana la 24.05.2011), Normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in loclaitati urbane,Indicativ P132-93 precum şi cu respectarea HCLM Constanţa nr. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru lucrările de construcţii şi amenajări autorizate pe raza Municipiului Constanţa:
2. Construcţii comerciale:
a) nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spaţii cu suprafaţa utilă mai mică de 50mp;

b) se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafaţa utilă a ariei de vânzare pentru spaţii cu suprafaţa utilă mai mare de 50mp;

c) se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafaţă utilă de vânzare, pentru funcţiuni comerciale cu număr redus de clienţi (comerţ specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de artă, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori, etc. ) pentru spaţii cu suprafaţa utilă mai mare de 50 mp;

d) pentru angajaţi se va asigura un supliment de 20%, faţă de numărul total delocuri de parcare (aşa cum este prevăzut la litera b) ).

3. Construcţii administrative (sediile serviciilor descentralizate în teritoriu ale ministerelor şi ale altor organe de specialitate ale administraţiei publice centrale, sedii şi filiale de partide, sedii de sindicate, fundaţii, organizatii neguvernamentale, sedii de birouri, construcţii financiar-bancare, etc. ):

a) Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru funcţiuni care nu generează trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru funcţiuni care generează trafic (acces public la ghişee, birouri, relaţii cu publicul, etc.)

· stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

· in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 95% din suprafata poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;

· inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 32.0 m;

· in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al centrelor de cartier, de necesitatea creerii unei identitati proprii fiecarui centru de cartier, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

· pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize suplimentare obtinute conform prevederilor legale;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

· se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

· se va asigura racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare sau circulatii;

· se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

· se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

Pe fiecare parcelă este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie in conformitate cu prevedeile HCJ  152/2013 si HGR 525/1996: minim 50% din suprafaţa fiecărei parcele. În situaţia în care pe o parcelă se va realiza numai o clădire cu administrativă sau de birouri suprafaţa minimă de spaţiu verde va fi de minim 60% din suprafaţa parcelei.

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 50% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.

Spre stradă / spaţiul public, în cadrul fâşiilor neconstruite dintre aliniament şi platformele de parcare / clădiri, minim 60% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi.

În cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.

Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau împiedică realizarea construcţiilor.

Se recomandă ca pentru îmbunatatirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei şi accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

ZRCC 2.1 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
Împrejmuirile spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,50 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 3,00 metri înălţime şi vor fi de tip transparent sau opac.

Împrejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura clădirilor.

Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide fără a afecta spaţiul public.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
· POT maxim = 60% exclusiv echipamente publice

· POT maxim  - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei 

· in toate cazurile POTmaxim  poate fi acordat prin CU, numai daca se respecta cerintele minimale de amenajare de spatii plantate si de asigurare a necesarului de locuri de parcare.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)
ZRCC 2 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
CUTmaxim  - exclusiv echipamente publice = in functie de numarul maxim de niveluri:
· P + 3-4 (H = 15 metri) - CUT maxim = 2.88
· P + 5 -7 (H = 24 metri) - CUT maxim = 3.60
· la constructii cu P + 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0, 35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5.0.

CUTmaxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.

CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

d. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si arhitecturale sporite centrului de cartier;

e. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

f. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau Siutghiol etc.).

	BILANT TERITORIAL    EXISTENT  TEREN STUDIAT  31,4718 HA

	ZONE FUNCȚIONALE
	SUPRAFAȚA (HA)
	         %

	ZONĂ ACTIVITĂȚI PRODUCTIVE, UNITĂȚI DEPOZITARE
	    28,3336 
	90,03%

	ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE FEROVIARĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE
	1,2941
	4,11%

	STRĂZI CU ÎMBRĂCĂMINTE DEFINITIVĂ/ PARCAJE
	1,8441

	5,86%


	BILANT TERITORIAL    PROPUS TEREN STUDIAT   31,4718HA


	ZONE FUNCȚIONALE
	SUPRAFAȚA (HA)
	%

	ZONĂ MIXTĂ ACTIVITĂȚI PRODUCTIVE, UNITĂȚI DEPOZITARE, SERVICII
	   18,9057
	60,07%

	ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONȚINÂND ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL
	8,0845
	25,69%

	STRĂZI CU ÎMBRĂCĂMINTE DEFINITIVĂ/ PARCAJE
	4,4816
	14,24%


1.5.3. Regimul de înălţime

Regimul de înălţime propus pentru terenul care a generat PUZ este maxim:
· ZRA3.1 MAXIM  
 - S/D+P+5E+6E RETRAS (24 METRI)

· ZRCC2.1 MAXIM
 - S/D+P+10E (32METRI) 

Constructiile nou propuse vor avea acoperisuri – tip terasa. 

Sunt interzise acoperişurile cu sarpanta. 
Sunt interzise mansardele sau mansardarile de orice tip.
1.5.4. Regimul de aliniere

Aliniamentul terenului se stabileste la 6 metri din axul străzii propuse (strada cu ampriza de 12metri), 8m metri din axul străzii propuse (strada cu ampriza de 16metri). 
Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere au fost: 

- existenta unor aliniamente stabilite prin PUZ din zonele invecinate
- forma parcelei si gasirea unei solutii benefice de amplasare a constructiei in parcela
Amplasarea faţă de drumurile publice

Amplasarea construcţiilor se va face respectând următoarele distanţe minime faţă de limitele de proprietate, astfel:

- retragere de minim 0m/ 8m .
Amplasarea fata de limitele posterioare

Amplasarea construcţiilor se va face cu o retragere minima conform planşei de reglementări urbanistice de la limita de proprietate posterioară. Retragerile față de limitele posterioare ale proprietății vor fi minim 2,00m, sau se vor amplasa pe hotar cu acordul notarial al vecinilor.
Amplasarea fata de limitele laterale
Cladirile pot fi realizate in regim de construire izolat si cuplat sau însiruit.

In cazul construirii in regim izolat retragerea fata de limita laterala de proprietate va fi de minim 2 metri (in aceasta retragere nu sunt permise console, balcoane etc.,).

Pentru limita de proprietate pe care se amplaseaza calcanul propus, se va obtine acord autentificat al proprietarului terenului invecinat.

1.5.5. Indici urbanistici

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului pentru parcelele nou create, se stabilesc valori maxime privind procentul de ocupare al terenului (POT) si coeficientului de utilizare al terenului (CUT)
POT - PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

ZRA3 POT MAXIM   = 60% 

ZRCC2 POT MAXIM  = 60% - poate creşte până la 80% prin realizare de platforme pentru depozitare

CUT - COEFICIENTUL DE UTILUZARE A TERENULUI

ZRA3 CUT MAXIM = 12MC-MP TEREN (CUT maxim nu va depăşi valoarea de 4,00)

ZRCC2 CUT MAXIM = exclusiv echipamente publice = în funcţie de numărul maxim de niveluri:
· P + 3 - 4 (H = 15 metri) - CUT maxim = 2.88
· P + 5 - 7 (H = 24 metri) - CUT maxim = 3.60
· la construcţii cu P + 8 niveluri şi peste, CUT poate creşte cu 0, 35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5.0.

CUTmaxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.

CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

a) daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si arhitecturale sporite centrului de cartier;

b) daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

c)  daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau Siutghiol etc.).
1.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

1.6.1. Solutia propusa de racordare la retelele de apa si canalizare existente

Pentru satisfacerea in conditii corespunzatoare a necesarului de apa pentru constructiile proiectate, se propune alimentarea acestora din conductele stradale de alimentare cu apa si canalizare. 

Apele uzate menajere vor fi colectate si degajate in conducta de canalizare stradala.
Apele pluviale adunate de acoperisurile constructiilor se vor colecta prin tevi de scurgeri din tabla zincata, la colturile cladirilor, si vor fi conduse catre conducta de canalizare stradala.
Apele menajere pentru imobilele cu functiunea de alimentatie publica vor trece printr-un separator de grasimi.

Pentru satisfacerea in conditii corespunzatoare a necesarului de apa pentru constructiile proiectate respectiv a necesarului de incendiu interior qii=4*2.5l/s si a necesarului de incendiu exterior se propune alimentarea zonei studiate prin aducerea la limita de proprietate a retelei de apa din strazile aferente si DJ226 si bransarea la aceasta.

Bransamentele de apa pentru constructii se vor executa din teava de polietilena de inalta densitate PEHD Dn100 SDR 17.5.

Apele uzate menajere vor fi colectate printr-un racord de canalizare PVC – G200mm, si conduse la racordul din limita proprietatii.

Apele pluviale de acoperisurile constructiilor se vor colecta prin tevi de scurgeri din tabla zincata, la colturile cladirii, si vor fi evacuate la o retea de canalizare pluviala ce se va proiecta pentru zona respectiva. Reteaua interna de canalizare pluviala se va racorda la reteaua stradala de canalizare pluviala.

Toate cheltuielile necesare devierii retelelor existente  si racordarii celor noi propuse vor fi suportate de catre investitorii privati.

1.6.2. solutia propusa de racordare la reteaua de gaz

Clădirile propuse se vor racorda la reţeaua stradală de gaze naturale existenta pe Strada Nicolae Filimon, respectiv pe Străzile Interioară 2 şi Interioară 3, cu respectarea condiţiilor de siguranţă. Conductele vor fi montate subteran. Cheltuielile necesare extinderii reţelelor existente vor fi suportate de către investitorii privati.
1.6.3. solutia propusa de racordare la reteaua de energie electrica

Sunt figurate in plansele de Reglementari Retele edilitare traseele existente ale retelelor electrice de pe amplasamentul studiat. 
Pentru racordarea la reteaua de energie electrica se va amplasa un post de transformare in limita proprietatii, conform plansei de reglementari edilitare, daca acesta va fi prevazut de societatea de distributie, cu ajutorul caruia va fi posibila alimentarea cu energie electrica a obiectivului. Cheltuielile necesare extinderii retelelor existente vor fi suportate de catre investitorii privati.

Se trateaza problemele legate de instalatiile electrice, dupa cum urmeaza: 

a. Alimentarea cu energie electrica

b. Instalatia electrica de iluminat si prize

c. Alimentarea cu energie electrica strazilor proiectate
Se vor respecta Normativele NP I7-02, precum si celelalte Normative si Norme in vigoare si a caror respectare va fi obligatorie.

1.6.4. Solutia propusa de racordare la reteaua de telefonie si cablu TV

Telefonizarea zonei se va face atât de către furnizorul zonal, cât şi de către firmele private de cablu care oferă servicii integrate de telefonie fixă, cablu TV şi conexiune Internet. Se vor lua măsuri ca aceste firme să faca investitiile necesare astfel încât racordurile la reţeaua de cablu şi telefonie să se execute îngropat şi nu aparent. 

Racordarea la reţeaua de telefonie se va face cu avizul furnizorilor, în funcţie de circuitele disponibile, prin intermediul unui branşament îngropat. Beneficiarii vor fi obligaţi să solicite avize de la regiile deţinătoare de utilităţi şi să respecte condiţiile impuse de aceştia pentru realizarea proiectelor tehnice de specialitate. Se va evita dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Se interzice amplasarea firidelor de branşament pentru electricitate, telecomunicaţii şi gaze pe faţadele principale ale clădirilor.

Urmează ca la fazele următoare de proiectare să fie solicitate avizele în vederea racordării la reţelele publice, să fie respectate aceste avize precum şi distanţele conform STAS.

1.6.5. gospodaria comunala

Deseurile menajere se vor colecta (in mod selectiv), in euro-containere inchise, amplasate in incinta proprietatii, pe o platforma betonata, conform plansei Reglementari Urbanistice si vor fi golite periodic, pe baza contractului cu gospodaria comunala.

1.7. Protectia mediului

Lucrarile preconizate vor respecta conditiile de igiena ale mediului si se vor reface zonele afectate de lucrari.

1.8. Obiective de utilitate publica

· Listarea obiectivelor de utilitate publica: racordurile tehnico-edilitare
Nu sunt evidentiate cheltuieli ale administratiei publice.

· Tipul de proprietate asupra bunului imobil: proprietate privata şi proprietate de stat
g) RELATIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI SI PROGRAME, OBIECTIVE DE MEDIU(OBIECTIVE LA NIVEL INTERNATIONAL SI REGIONAL, LA NIVEL NATIONAL SI LOCAL, RELEVANTA PLANULUI PENTRU INTEGRAREA OBIECTIVELOR DE MEDIU)


Plan urbanistic zonal – ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU TERITORIUL DELIMITAT DE STRADA INTERIOARĂ 2, STRADA NICOLAE FILIMON, STRADA INTERIOARĂ 3 ŞI CALEA FERATĂ – Constanţa, Judeţul Constanţa, nu este de o amplă anvergură astfel încât să genereze un impact semnificativ asupra mediului.

Prin pozitia amplasamentului se inscrie in prevederile legale impuse de domeniul protectiei mediului precum si cele ale urbanismului cu privire la indicii urbanistici.
h) IMPLEMENTAREA LEGISLATIEI DE MEDIU (REGULAMENTE PRIVIND DEZVOLTAREA ZONELOR CONSTRUIRE SI NECONSTRUIRE - PRESCRIPTII SI RECOMANDARI)


Se impune respectare cu strictete a reglementarilor din domeniul specific:

· OUG 79/24.08.2000, modificata, completata si aprobata prin legea nr. 55/16.01.2002;

· OUG 195/2005- privind protectia mediului, aprobata prin Legea 265/2006 cu modificarile si completarile ulterioare;
· legea 211/2011 privind regimul deseurilor;
· hg856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase;
· hg 349/2005 privind depozitarea deseurilor;
· o.m. 95/2005 cu modificarile ulterioare, privind stabilirea ciretiilor de acceptare si procedurtior preliminare  de acceptare a deseurilor la depozitare si lista nationala de deseuri acceptate in fiecare clasa de depozit de deseuri;
· legea 249/2015 privind modalitatea de gestionare a ambalajelor si a deseurilor de ambalaje;
· oug 5/2015 privind deseurile de echipamente electrice si electronice;
· om1281/1121/2005 privind stabilirea modalitatilor de identificare a containerelor pentru diferite tipuri de materiale in scopul colectarii selective;
· hg 1061/2008 privind transportul deseurilor periculoase si nepericuloase pe teritoriul romaniei;
· hg674/2007 pentru modificarea si completarea hg 321/2005 privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental;
· stas 10009-88 acustica urbana. limite admisibile ale nivelului de zgomot urban;
· legea 107/1996 legea apelor, cu modificarile si completarile ulterioare;
· legea 101/2006 legea serviciul de salubrizare a localitatilor;
· ordin 119/2014 privind aprobarea normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.
Pentru diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare a mediului, se recomanda:

· respectarea cu strictete a masurilor si prevederilor autorizatiilor, avizelor si acordurilor

· respectarea masurilor privind organizarea de santier

· reecologizarea terenurilor  ramase libere dupa terminarea lucrarilor de construire/desfiintare

· intretinerea spatiilor verzi amenajate

· colectarea selectiva a deseurilor

· utilizarea energiei alternative

i) Concluzii, masuri in continuare

Anterior stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor, a restrictiilor ce se impun, au fost facute analize si propuneri referitoare la:

· Analiza situatiei existente si adecvarea elementelor temei de proiectare la acestea:

· Analiza circulatiei existente si posibilitatea de dezvoltare a acesteia

· Analiza echiparii tehnico-edilitare

· Compatibilitatea functiunilor propuse cu cadrul construit si natural existent

· Inscrierea noilor constructii in dezvoltarea zonei 

· Masurile necesare pentru lucrarile de elaborat in perioada urmatoare:

· Obtinerea Autorizatiei de Construire
Intocmit,

Arh. Carmen Lavinia Zulufescu
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