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CAPITOLUL 1: INTRODUCERE

DENUMIREA OBIECTIVULUI PPLAN URBANISTIC ZONAL - PUZ
MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE
APROBATE
ZONA DELIMITATA DE STR. ANTON CEHOV, BD. AUREL
VLAICU SI LIMITE CADASTRALE, MUN. CONSTANTA

SUPRAFATA PUZ 76432mp

PARCELA GENERATOARE Nr. cad. (fost IE 201545), in prezent |IE 257235 si IE 257234

SUPRAFATA 23573,00mp

ADRESA BD. AUREL VLAICU, NR. LOT 2/2, FOSTA FERMA
ZOOTEHNICA — SC. AGROHOLDING S.A.

FAZA Documentatie pentru obtinere avize conform C.U.

INITIATOR BUILDING PROJECT&PLANS S.R.L.

PROIECTANT GENERAL PUZ | S.C.USONIAS.R.L.

DATA ELABORARII OCTOMBRIE 2023

1.2 OBIECTUL PUZ

Planul urbanistic zonal se intocmeste in baza Avizului De Oportunitate nr. 183514/25.10.2022 si
a Certificatului de urbanism nr. 955/11.05.2022, emise de Primaria Mun. Constanta.

Elaborarea si aprobarea PUZ sunt necesare pentru modificarea reglementarilor urbanistice
aprobate anterior prin documentatia PUZ AUREL VLAICU - HCL nr. 286/2006. pentru zona de
studiu care cuprinde parcela care a generat prezenta documentatie.

Prin documentatia elaborata pentru obtinerea Avizului de oportunitate s-a solicitat modificarea
reglementarilor urbanistice aprobate prin PUZ AUREL VLAICU in sensul reconfigurarii
edificabilului pentru amplasarea a doua structuri comerciale pe parcela generatoare (parcela cu
fost numar cadastral IE 201545, in prezent parcelele cu numere cadastrale |IE 257235 si IE 257234)
in contextul reorganizarii tramei stradale din zona adiacenta.

Amplasamentul care a generat studiul PUZ, parcela cu numar cadastral IE 201545, teren
proprietate privata a fost dezmembrat in doua parcele conform Actului de dezmebrare, ulterior
obtinerii Avizului de oportunitate nr. 183514/25.10.2022 pentru elaborarea documentatiei de
urbanism. Datele de identificare ale parcelelor si vecinii acestora sunt prezentate mai jos.

Parcela generatoare cu fost numar cadastral IE 201545 (Suprafata = 23573mp)*

La nord - est strada Alexandru Cehov

La nord parcela cu nr. cad. IE 207904
La vest parcela cu nr. cad. IE 252496
La sud - est Bulevardul Aurel Vlaicu

*Parcela a fost dezmembrata conform Act de dezmembrare nr. 2027/28.11.2022

Parcela cu numar cadastral IE 257234 (Suprafata = 11865mp) rezultata din

dezmembrarea parcelei initiale cu numar cadastral IE 201545

La nord - est strada Alexandru Cehov

La nord parcela cu nr. cad. IE 207904
La vest parcela cu nr. cad. IE 252496
La sud - est parcela cu nr. cad. IE 257235
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Parcela cu numar cadastral IE 257235 (Suprafata = 11888mp) rezultata din

dezmembrarea parcelei initiale cu numar cadastral IE 201545

La nord - est strada Alexandru Cehov

La nord parcela cu nr. cad. IE 257234
La vest parcela cu nr. cad. IE 252496
La sud - est Bulevardul Aurel Vlaicu

Conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu
modificarile si completarile ulterioare:

Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la:

a) organizarea retelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;

¢) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulatia terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.

Prin Planul urbanistic zonal se pot stabili reglementari cu privire la: regimul de construire,
functiunea zonei, Tnaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale
si posterioare ale parcelei

Conditiile de elaborare a documentatiei stabilite prin Avizul De Oportunitate nr.
183514/25.10.2022, sunt:
a) Zona de reglementare stabilita este delimitata astfel:

La nord Limite cadastrale

La vest Limite cadastrale

La sud Bd. Aurel Vlaicu

La est Strada Anton Cehov

b) Se va propune stabilirea conditiilor de construire pentru terenurile din zona de studiu, conform
prevederilor art.32 al Legiinr. 350/2001.
c) Indicatorii urbanistici propusi vor respecta prevedrile art.32, alin. (7) al Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul: ,Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei
unitati teritoriale de referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate
fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceasta situatie, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o
singuréa data’.
d) Cladirile se vor racorda la retelele de utilidti publice existente, costurile infrastructurii necesare
vor fi suportate de catre investitori
e) Accesul auto si pietonal va fi asigurat din circulatiile publice eexistente in zona de studiu, faré
incomodarea circulatiei publice ori a accesului la vecinéatati
f) Locurile de parcare necesare obiectivelor propuse vor fi asigurate in limita proprietatii, féra
afectarea domeniului public ori a proprietéatilor invecinate
g) Se vor respecta prevederile HCL nr.113/2017, cu modificarile si completarile ulterioare.
h) Accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori si personal, acolo unde
este cazul.
i)  Studii de fundamentare:
1. studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei in raport cu
infrastructura rutierd si cdile ferate - studiu de trafic si circulatie cu prezentarea solutiei de
optimizare a circulatiei in zona studiatad, de evaluare si a impactului produs de noile insertii, cu
identificarea propunerilor de eliminare ori diminuare a disfunctionalitatilor - avizat de Comisia de
circulatie;
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2. studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind functiunile existente in zona de studiu,
cu fundamentarea oportunitétii insertiei functiunilor noi;
J) La etapizarea investitiilor in Planul de actiune, se vor avea in vedere prevedrile art.13 alin. (2) din
RGU aprobat prin HG nr.525/1996, actualizat, in sensul ca autorizarea executarii constructiilor va fi
conditionaté de autorizarea, in prealabil, a lucrérilor de echipare edilitaré aferente.

1.3 SURSE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza:

LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR DOCUMENTATIEI P.U.Z.
1. Planul Urbanistic General al mun. Constanta, aprobat prin H.C.L.M. 653/25.11.1999, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr.77/31.03.2012 si Regulamentul local de urbanism
aferent
Planul urbanistic zonal — PUZ AUREL VALICU aprobat prin HCL nr. 286/2006
Planul urbanistic zonal — PUZ aprobat prin HCL nr. 158/2020
Planul urbanistic zonal — PUZ aprobat prin HCL nr. 274/2022
Planul urbanistic zonal — PUZ aprobat prin HCL nr. 154/2023
Planul urbanistic zonal — PUZ PARK&RIDE aprobat prin HCL nr. 298/2023
. HCL nr. 194/2020 privind aprobarea documentatiei tehnico-economice, faza studiu de
prefezabilitate pemtru amenajare “strada Madrid si in continuare Bulevard cu denumire ulterioara pe
sectorul de la strada Milano la b-dul Aurel Vlaicu”
8. HCL nr. 652/2022 privind aprobarea Studiului de fezabilitate si a indicatorilor tehnico-economici
aferenti obiectivului de investitie “Bulevrd Madrid”
9. HCL nr. 91/2023 pentru aprobarea declansarii procedurii de expropriere imobilelor-terenuri,
proprietate privata, situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publica si de interes
local "Bulevardul Madrid” din Municipiul Constanta.
10. HCL nr. 114/2023 privind completarea HCL nr. 91/2023 pentru aprobarea declansarii procedurii
de expropriere imobilelor-terenuri, proprietate privata, situate pe amplasamentul obiectivului de
investitii de utilitate publica si de interes local "Bulevardul Madrid” din Municipiul Constanta.

Nooahswd

LISTA STUDIILOR ELABORATE CONCOMITENT CU DOCUMENTATIA P.U.Z.

Studiu topografic, intocmit de GEOCAD LIMITS, receptionat si avizat de O.C.P.l. Constanta
Studiu de trafic si circulatie, in curs de elaborare

Studiul geotehnic, intocmit de SC GEOTECH DOBROGEA SRL

Studiu privind functiunile existente in zona de studiu, Tntocmit de SC USONIA SRL

Studiu privind echiparea tehnico-edilitara — in curs de elaborare

akhownE

CAPITOLUL 2: STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Din analiza planurilor cadastrale din 1997 (anterior aprobarii PUG Mun. Constanta) rezulta ca
zona studiata era o zona nesistematizata, formata din terenuri agricole — loturi private, situata n
proximitatea fostului Targ saptamanal de pe bulevardul Aurel Vlaicu. PUG Mun. Constanta elaborat in
perioada 1997-2000 a reglementat acesta zona ca zona pentru activitati mixte — subzona ZRCM2
pentru care era necesara elaborarea in prealabil a unei documentatii de urbanism de tip PUZ. in anul
2006, a fost aprobat PUZ Aurel Vlaicu, la initiativa administratiei publice locale, documentatie prin
care au fost stabilite noi reglementari urbanistice prin restrangerea unor permisivitati ale PUG dar si
prin conditionari referitoare la organizarea unei noi tramei stradale, inclusiv regabaritarea unor strazi
(Stefanitd Voda, Baba Novac. Nicolae Filimon) si a bulevardului Aurel Vlaicu. Reglementarile
aprobate privind organizarea tramei stradale nu au produs efecte pana in prezent (2006-2023).

,» P.U.Z — ZONA DELIMITATA DE STR. ANTON CEHOV, BD. AUREL VLAICU SI LIMITE CADASTRALE,

MUN. CONSTANTA” — MEMORIU DE PREZENTARE — FAZA AVIZARE/PROPUNERI PRELIMINARE
Pag. 5/ 36



U S O

ARHITECTURA * URBANISM * DESIGN
MUN. CONSTANTA |  STR. OLEG DANOVSKI | NR.42 | BL.BM3 | SC.A | PARTER
J13 / 4352 / 2008 | CUI 24863505 | TEL./FAX +40 341 401 763 | EMAIL

office.usonia@gmail.com

..“ %
Y
l-l"‘-‘ : |
)
pes® %
P %
- s
suns®” Y
e )
{ %
- -
H Y
.
: y
H s
= 'y
i 1
- -
i
H &
=I ...
- &
H &
= &
e, &
Yoo, o
R

Sursa foto: planul cadastral din 1997, scara 1/500

Sursa foto: Google Earth, imagine satelitara, anul 2023
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Sursa foto: Google Earth, imagine
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Sursa foto: Google Earth, imagine satelitard, anii 2021 si 2022

Din analiza imaginilor satelitare disponibile pentru perioada 2006-2022, se poate observa ca nu
au existat modificari morfologice in zona de studiu. In proximitatea zonei studiate prin PUZ se poate
observa disparitia targului situat vis-a-vis de bulevardul Aurel Vlaicu si aparitia siturilor unui nou
ansamblu rezidential si ale unui centru comercial de tip mall (anii 2007-2008), aparitia structurilor
comerciale Mobexpert si Kaufland (2019), aparitia santierului noii sali polivalente (2021) si a unor noi
ansambluri rezidentiale (in zona Carrefour si strada Stefanita Voda).

Initiativele private demarate in zona sunt vizibile deja in sit, dar nu sunt implementate nici in
prezent lucrarile de utilitate publica stabilite si aprobate de administratia publica locala inca din anul
2006 prin documentatia de urbanism PUZ Aurel Vlaicu. Prin acestd documentatie s-a aprobat
organizarea tramei stradale cu extinderi ale profilelor stradale ale staziilor Stefanitd Voda si Baba
Novac (de la categorie 3 la categorie 2) si ale bulevardului Aurel Vlaicu (profil prevazut de 30-
40metri).
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2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

1

x o {8 P 2 . 4 b 3
Sursa foto: prelucrare autor, suport foto googlemaps

Amplasamentul care a generat PUZ si zona de reglementare stabilitd prin Avizul de oportunitate,
este situata in partea de Vest a Mun. Constanta, la Vest de bulevardul Aurel Vlaicu si Sud-Vest de
strada Anton Cehov, vis-a-vis de hipermarketul Kaufland si centrul comercial Vivo Mall.
Amplasamentul este situat pe bulevardul Aurel Vlaicu (front stradal de cca.53metri) la distante de
200metri fata de intersectia cu strada Stefanita Voda, 850metri fatéd de intersectia cu bulevardul
Tomis si 1000metri de intersectia cu strada Baba Novac.

2.3 ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Pentru prezentul PUZ a fost intocmit un studiu geotehnic pentru faza PUZ (elaborat de SC
Geotech Dobrogea SRL), din care au fost preluate urmatoarele informatii:

Geologia zonei

Amplasamentul studiat apartine unitatii structurale Dobrogea, ce este constituita la suprafata din
mai multe zone, deosebite intre ele din punct de vedere al alcatuirii geologice si anume: zona muntilor
Macin, zona Tulcea, zona Deltei zona Babadagului, zona sisturilor verzi, si zona Dobrogei de sud.

Amplasamentul studiat se afla in Dobrogea de sud. Zona de sud a Dobrogei, formata din
depozitele cretacice, eocene, mediterane superioare, sarmatice si pliocene. In fundamentul zonei
Dobrogei sudice s-au constatat, in unele foraje (Palazu, Cocosu, Tuzla, etc), sisturi cristaline
mezozonale, sisturi verzi, Silurian, calcare jurasice. Intreaga Dobroge este acoperitd de loess, depus
pe cale eoliana in Cuaternarul inferior, intr-o patura groasa, care a acoperit in intregime rocile din
fundament. Acestea au iesit la zi, in aflorimentele pe care le vedem astazi, numai acolo unde
eroziunea recenta a indepartat loessul.
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Linia tectonica Pecineaga—Camena care se traseaza intre zona sisturilor verzi la sud si zonele
Macin si Tulcea la Nord, este considerata de multi autori ca o linie tectonica de mare importanta, care
ar separa doua unitati structurale diferite: Dobrogea de Nord, formata din zonele Macin si Tulcea si
Dobrogea de Sud - alcatuita din zona sisturilor verzi si din depozite jurasice, cretacice si tertiare.

In partea sudicd a Dobrogei de sud, depozitele din fundamentul regiunii, reprezentate in general
prin roci calcaroase si grezoase, de varsta cretacica si tertiara, sunt orizontale sau formeaza ondulatii
cu o raza de curbura foarte mare. Ele dau mameloane izolate, destul de sterse in relief. Relieful
acestora devine si mai slab prin acumularea, in depresiunile ce le separa, a unor mari cantitati de
loess.

n calcarele cretacice inferioare apar numeroase fenomene carstice care dau escarpamente sau
lasa sa—si formeze drum liber cateva cursuri de apa, inclestate in adevarate canioane.

Distributia spatiala a formatiunilor sedimentare a fost mai mult influentata de factori depozitionali
si erozionali controlati de tectonica in blocuri ce caracterizeaza spatiul sud — dobrogean.

In zona investigata sunt prezentate urmatoarele formatiuni:

Fundamentul este format din sisturi verzi — sisturi argiloase compacte brune cand sunt alterate
si vezui in deschiderile proaspete, din gresii cuartitice si din conglomerate.

Mezozoicul reprezentat prin Triasic - format dintr—o alternanta de cuartite si argiloase roscate,
Jurasicul din calcare dolomitice, compacte, dure iar Cretacicul reprezentat prin depozite calcaroase,
depozite terigene (pietrisuri, conglomerate, marne, sisturi argiloase).

Tertiarul — alcatuit dintr-un orizont inferior, constituit din nisipuri, marne si calcare cavernoase si
sfaramicioase, cu resturi de fosile; orizontul superior este format din calcare numulitice in bancuri
groase. Depozitele sarmatiene incep cu cele bessarabiene formate din argile verzui cau cafenii
acoperite de calcare lumaselice. In unele regiuni peste calcarele lumaselice se dispune un orizont
format din argile bentonitice, diatomite, gresii si calcare, peste care se dispun din nou calcare
lumaselice.

Pleistocenul mediu — superior este reprezenatat de argile rosii si verzi, acoperite de depozite
loessoide, de lunca sau de plaja. Dispus direct peste calcarele sarmatiene, sedimentul argilos poate
atinge grosimi de maxim 7-8 m, are o culoare galbui—cenusie si prezintd concretiuni calcaroase,
oxizi de mangan si de fier. Peste acestea sunt depozite groase —10 m loessoide, macroporice, cu
concretiuni calcaroase, cu numeroase nivele de argila cafeniu—ruginii, numite soluri fosile.
Cuaternarul alcatuit din loess acopera cea mai mare parte din suprafata Dobrogei.

Reteaua hidrografica pentru zona Dobrogei de Sud, prezinta un aspect specific zonelor de stepa
— retea de densitate mica si cu colector sezonier, funciie de precipitatile cazute pe bazinul
hidrografic. Zona se incadreaza bazinului Carasu.

Consideratii meteo-climatice

Din punct de vedere meteo-climatic, jud. Constanta apartine in proportie de 80% sectorului cu
clima continentala si in proportie de 20% sectorului cu clima de litoral maritim. Regimul climatic in
partea maritima se caracterizeaza prin veri a caror caldura este atenuata de briza marii si prin ierni
blande, marcate de vanturi puternice si umede ce sufla dinspre mare.

Regimul eolian este caracterizat, in semestrul cald, prin advectii lente de aer oceanic,iar in
semestrul rece prin advectia maselor de aer din NE (aer arctic continental) si din SV (aer cald si umed
de origine mediteraneana). Anual, in medie, pe Marea Neagra exista cca. 40 zile cu furtuna puternica,
dintre care cca. 38% sunt iarna. Durata furtunilor poate fi de 5-6 zile, efectul maxim inregistrandu-se
pe parcursul a 2-3 zile, pe directile E si NE. Vitezele maxime ale vanturilor, inregistrate in zona
litoralului, au atins valori de 40 m/s si 34 m/s pe directia NE, respectiv E (cu asigurare de 1:75 ani) si
valori de 20 m/s si 15m/s pe directia SE, respectiv E (cu asigurare de 1:50 ani).

In judetul Constanta temperatura aerului inregistreaza medii de 11,2 grade C. Mediile lunii celei
mai calde, iulie sunt de 22,3 grade C, iar ale lunii celei mai reci, ianuarie sunt de -0,3 grade C.
Influenta modelatoare a marii se manifesta prin mediile termice lunare mai putin coborate n
semestrul rece. Din aceasta cauza la Constanta se inregistreaza cea mai ridicata medie lunara de
iarna. Tn regiune, mediile absolute ale temperaturii aerului au fost de 38,5 grade C, inregistrate pe
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data de 10 iulie 1927, iar minimele absolute au fost de -25,0 grade C, inregistrate pe data de 10
februarie 1929. Numarul mediu anual al zilelor de inghet este de 73,2 zile.

Regimul precipitatiilor - cantitatile medii anuale de precipitatii sunt de cca. 380,00 mm. Cantitatile
medii lunare cele mai mari cad in luna iunie (43,50 mm), iar cele mai mici in luna martie (23,80 mm).

Incarcari date de vant

Conform prevederilor din “Cod de proiectare. Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor”,
indicativ CR 1-1-4/2012, presiunea de referinta a vantului (kPa), mediata pe 10 minute si avand
interval mediu de recurenta (IMR) de 50 ani este, pentru zona cercetata, de 0,50 kPa.

incarcari date de zapada

Conform ,Cod de proiectare evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor indicativ CR |-I-
3/2012”, zona cercetata se incadreaza in zona de calcul a valorii Tncarcarii din zapada pe sol si este
de 1,5 KN/mp.

Valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe sol, sk corespunde unui interval mediu de
recurenta IMR de 50 ani, sau echivalent, unei probabilitati de depasire intr-un an de 2% (sau
probabilitatii de nedepasire intr-un an de 98%).

Seismicitatea terenului

Din punct de vedere al noului normativ "Cod de proiectare seismica partea 1/2013”, intensitatea
pentru proiectare a hazardului seismic este descrisa de valoarea de varf a acceleratiei terenului, ag
(acceleratia terenului pentru proiectare) determinata de intervalul_mediu de recurenta de referinta
(IMR) de 225 ani.

Conform datelor prezentate in tabelul A.1.,valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare ag
este de 0,20 g, iar perioada de control (colt) recomandata pentru proiectare este TC = 0,7 s.

Conform SR 11100/1-93, regiunea este situata in zona cu gradul ,7” de intensitate
macroseismica, in care probabilitatea producerii unui seism de grad VII (MSK) este de minim o data
la 50 de ani.

Adancimea de inghet
Conform STAS 6054/1977, adancimea de inghet in zona amplasamentului este de 80 cm.

2.4 CIRCULATIA

Studiul de circulatie si trafic aferent prezentei documentatii este in curs de elaborare, iar
prezentul capitol va fi completat ulterior finalizarii studiului.

Amplasamentul si zona de reglementare PUZ este delimitatd de bulevardul Aurel Vlaicu si Strada
Anton Cehov, fiind amplasat in zona sensului giratoriu existent la accesul de Nord al centrului
comercial Vivo.

Bulevardul Aurel Vlaicu este de clasa tehnica Il cu 4 benzi de circulatie si trafic rutier foarte intens
pe perioadele de varf de trafic (intensitatea orara de calcul > 3000 Vet/ora). In prezent partea
carosabila are cca.l4metri, fiind organizata cu doua benzi de circulatie pe fiecare sens, fara trotuare
amenajate. Bulevardul dispune de o latime a parcelei cadastrale aferente de cca.22metri.

Strada Anton Cehov are o parte carosabila de cca.6metri si un profil total variabil, de cel putin
10metri intre parcelele limitrofe. Strada se incadreaza in categoria Ill de strazi urbane dar prezinta
fundatura in zona Statiei SRM si a M&M RECYCLING. Desi profilul aprobat se incadreaza in
categoria lll de strazi urbane amenajarea acesteia nu respecta standardele. Strada are dublu sens de
circulatie.

Pe bulevardul Aurel Vlaicu, in proximitatea amaplasamentului, se afla statii ale transportului in
comun CITYBUS: statia Sala Polivalentd — linile 43M, 14, 1, 3B (cca.400metri) si statia Maritimo —
liniille 1, 3B, 44, 101M (cca. 150metri).
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Principalele disfunctionalitati identificate in Studiul de trafic aferent obiectului Bulevard Madrid
(sursa: HCL nr. 652/2022 privind aprobarea Studiului de fezabilitate si a indicatorilor tehnico-
economici aferenti obiectivului de investitie ,,Bulevard Madrid”) sunt:

+ La intersectia Bd. Tomis cu Bd. Aurel Vlaicu, intersectie semaforizata, fluenta de trafic a
intersectiei este redusa, din cauza volumelor de trafic ridicate la orele de varf si pe perioada sezonului
estival se produc cozi de asteptare si stationari de 25 sec la peste 50 sec, mai ales pe sensul dinspre
Palazu Mare spre Municipiul Constanta, cozi de asteptare cu lungimi frecvente de 200 — 500 m,
cauzate inclusiv de volumele de trafic generate de zona cartierelor Tomis Plus, Boreal, Maurer,
Palazu Mare si din zona complexelor comerciale adiacente bd. Tomis si a lipsei unor accese
alternative eficiente catre alte artere .

+ Circulatia catre Bd. Aurel Vlaicu se desfasoara ocazional si nereglementat, in conditiile
sigurantei circulatiei scazute si numai pe timp favorabil, pe drumurile de exploatare existente De599 si
De293/3 pe directia sud-nord si pe De324 pe directia est-vest din zona Complexelor comerciale, pe
str. Anton Cehov pana la bd. Aurel Vlaicu cu acces prin viraj de dreapta. Drumurile de exploatare
existente sunt la nivel de pamant cu latimi variabile de 4 — 5 m.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

in limita PUZ stabilitd prin Avizul de oportunitate

Suprafata totala a zonei PUZ stabilita prin Avizul de oportunitate este 76432mp, acesta fiind
formata din parcele proprietate privata (IE 257235 si IE 257234 — ce formeaza amplasamentul
generator, |IE 207904 si IE 206020) si terenuri ce apartin domeniului public de interes local (parcela IE
220871 — SRM Constanta).

Toate parcelele aflate in proprietate privata sunt needificate, libere de constructii. Pe parcela IE
220871 se afla o statie de reglare-masura gaze naturale ce apartine TRANSGAZ.

Sursa foto: googlemaps - Foto amplasament generator — vedere din Bulevardul Aurel Vlaicu
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Sursa foto: googlemaps - Foto amplasament generator — vedere din Strada Anton Cehov

Sursa foto: googlemaps — Statia SRM Constanta (vedere din strada Anton Cehov)

Adiacent limitei PUZ stabilita prin Avizul de oportunitate

La Est si Sud-Est de limita PUZ, tesutul urban este format din parcelari cu suprafete mari de
teren edificate cu structuri comerciale (Centru comercial Vivo Mall, hipermarket Kaufland).

La Sud-Vest de limita PUZ pe o suprafata de cca 3ha, parcelarul existent nu este edificat, doar
pe parcela vecina amplasamentului functioneaza un parc auto. La o distanta de cca.120metri se afla
magazinul Mobexpert.

La Vest de limita PUZ, nu exista fond construit, zona nefiind sistematizata.

La Nord limita PUZ se afla terenuri needificate dar si incinta M&M Recycling SRL — colectare si
reciclare deseuri.
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2.6 ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

a) Alimentarea cu apa si canalizarea (aviz de amplasament RAJA S.A. nr. 324/24015 din
21.03.2023):

Pe amplasamentul care a generat PUZ se afla conductele de aductiune apa Dn.800mm
PREMO+OL F2 Cismea Palas si DN.800mm PREMO+OL F3 Cismea Palas, conducta de distributie
apa Dn.110mm PEHD si conducta de refulare ape uzate Dn.800mm OL+PREMO. La limita
proprietatii exista conducta de aductiune apa Dn.100mm FD Cismea Palas. Presiunea apei in zona
este 1,8atm.

Pe strada bulevardul Aurel Vlaicu exista conducta de refulare ape uzate Dn.560mm PEHD,
executata in cadrul POIM si conducta de refulare ape uzate Dn.800mm OL+PREMO.

Pe strada Anton Cehov exista conducta de distributie apa Dn.110 PEHD si un canal de colectare
ape pluviale, ce nu apartine RAJA SA.

b) Alimentarea cu energie electrica (aviz de amplasament E DISTRIBUTIE DOBROGEA, nr.
16045230/10.02.2023):
Pe bulevardul Aurel Vlaicu si pe strada Anton Cehov exista LES 10Kv.

c) Alimentarea cu gaze naturale (aviz DISTRIGAZ SUD RETELE ENGIE, nr. 38035-
319.113.568/ 28.09.2023):

Pe bulevardul Aurel Vlaicu si pe strada Anton Cehov exista conducte subterane PE, MP,160mm,
respectiv OL, MP, 24", PC. In zon& exista retea de distributie (conducte, intalatii si echipamente
aferente pentru vehicularea gazelor naturale) aflate in explotarea operatorului sistemului de distributie
DGSR. Amplasamentul generator nu este traversat si nu este racordat la sistemul de distributie a
gazelor naturale.

d) Telecomunicatii

- aviz ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A, nr.323/23.05.2023, pe bulevardul Aurel
Vlaicu sunt amplasate cabluri/echipamente de telecomunicatii.

- aviz RDS&RCS nr.522/17.02.2023, pe bulevardul Aurel Vlaicu si pe strada Anton Cehov exista
retea de telecomunicatii RDS&RCS.

- aviz TOTAL GRUP TELECOM S.R.L. nr.128/09.05.2023, pe bulevardul Aurel Vlaicu si pe strada
Anton Cehov exista infrastructura subterana detinuta de TGT SRL., respectiv.: magistrala F.O.-
2X@63, subtraversare F.O.-2X@J63, deviatie aeriana-Racord F.O. stalp 2x @40.

e) Conform aviz TRANSGAZ S.A. nr. 18877/471/13.03.2023, in zona PUZ se afla obiective
Transgaz ce apartin ET Constanta — Sector Constanta: conducta Dn 500 Racord Constanta si SRM
Constanta, fata de care se impune respectarea conditiilor din aviz.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

2.6.1 Relatia cadru natural - cadru construit

Zona ce face obiectul prin PUZ este o zona urbana nesistematizata aflata in proximitatea unor
zone urbane puternic antropizate (zone comerciale si de servicii, cartiere de locuinte colective, baza
sportiva, cimitir). In imediata vecinatate se afla centrul comercial Vivo Mall, hipermarketul Kaufland si
amplasamente prevazute pentru noi dezvoltari imobiliare (predominant zone de locuit).

Zona studiata prin PUZ nu este amplasta intr-un cadru natural cu valente deosebite. In zon& nu
exista spatii verzi publice existente sau prevazute si nici nu se afla in vecinatatea vreunui sit inclus n
reteua Natura 2000. Distantele de la amplasament pana la cele mai apropiate situri incluse in reteua
Natura 2000 sunt mai mari de 1000metri (Lacul Siutghiol), mai mari de 2000metri (Lacul Tabacarie),
mai mari de 3500metri (Marea Neagra).
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2.6.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Tipurile de risc identificate in Romania, conform legislatiei in vigoare sunt:

- Riscuri naturale: fenomene meteorologice periculoase, incendii de padure, avalanse,
fenomeme distructive de origine geologica

- Riscuri tehnologice: accidende, avarii, explozii, incendii, poluarea apelor, prabusiri de
constructii, instalatii si amenajari, esecul utilitatilor publice, caderi de obiecte din atmosfera si din
cosmos, munitie neexplodata

- Riscuri biologice: epidemii, epizootii, zoonoze

Evaluarea riscurilor este un proces de aplicare a unor metodologii de evaluare a riscurilor, prin
identificare, analiza si evaluarea vulnerabilitatii.

Conform Planul de analiza si acoperire a riscurilor aprobat de Consiliul local al Mun. Constanta
prin HCL nr. 365/29.10.2021, tipurile de risc specifice municipiului Constanta sunt:

e D.p.d.v al expunerii la riscul de cutremur — UAT dispusa in zona seismica de intensitate mai
mare sau egala cu VIl pe scara MSK — C-risc ridicat

e D.p.d.v al expunerii la riscul de alunecari/prabusiri de teren — UAT dispusa in zona cu potential
mediu/scazut de producere a alunecarilor de teren (reactivate) — at/pt-risc secundar

¢ D.p.d.v al expunerii la riscul de inundatii — UAT neafectatd de inundatii datorate revarsarilor unui
curs de apa, scurgerilor de torenti sau unde cantitatea maxima de precipitatii inregistrata in ultimii 100
ani, este mai mica de 100mm/24 h —id-risc secundar

eD.p.d.v al expunerii la riscul de seceta — UAT situata in zone cu risc fata de fenomenul de
seceta — S-risc principal

¢ D.p.d.v al expunerii la riscul de accident chimic — UAT situata in interiorul zonelor de planificare
la urgenta chimica — Ach-risc principal

eD.p.d.v al expunerii la riscul de accident nuclear — UAT situata in exteriorul zonelor de
planificare la urgenta nucleara — an-risc secundar

e D.p.d.v al al riscului la incendii in masa — UAT situata in zona de influenta a incendiilor in masa
-Im-risc principal

eD.p.d.v al riscului la accidente grave pe caile de transport — UAT cu trafic intens — Atp-risc
principal

eD.p.d.v al riscului de esec al utilitatilor publice — UAT dependentd de doua sau mai multe
sisteme centralizate de utilitati publice — Eup-risc principal

¢ D.p.d.v al expunerii la riscul epidemiologic — UAT cu risc crescut — Ed-risc principal

Harta Municipiului
onstanta
_-HARTA CU PRINCIPALE'E TIPURI DE o
. RSCURI SPECIFICE N1 UCIPIULUL
CONSTANTA«

Harta cu tipurile de risc specifice Mun. Constanta,
Sursa: primdria-constanta.ro, HCL nr.475/2022 privind aprobarea Planului de analizé& si riscuri in
Mun. Constanta
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Pentru fiecare amplasament destinat construirii se va intocmi studiul geotehnic pentru faza
DTAC, care va indica eventualele riscuri naturale ale zonei.

Conform studiului geotehnic pentru faza PUZ, litologia terenului poate fi urmarita in fisele
forajelor, anexate studiului. Acestea evidentiaza faptul ca in aceastd zona terenul prezinta
urmatoarea succesiune litologica:

-in suprafata, se gaseste un strat de umplutura sau pamant vegetal, a carui grosime este de
panala 1,10 m;

-pana la adancimea de 6,00 m, unde s-a oprit executarea forajului cel mai adanc, urmeaza un
strat de loess galben plastic vartos, a carui umiditate creste odata cu adancimea.

Intre forajul F1 si F3 exista o diferenta de nivel de aproximativ 2,00 m;

La data executarii forajelor nu s—a intalnit nivelul panzei freatice pana la adancimea la care s-au
efectuat acestea.

Stabilirea categoriei geotehnice in care se incadreaza lucrarea se face in urma analizei
materialului documentar, a observatiilor de teren, rezultdnd urmatoarele:

Factorii riscului geotehnic Descrierea situatiei din amplasamentul studiat Punctaj
Conditji de teren Teren mediu 3 puncte
Apa subterana Fara epuismente 1 punct
Clasificarea constructiei dupa Normala 3 puncte
categoria de importanta

Vecinatati Fara riscuri 1 punct
Seismicitate Zona seismica conform P100-1/2013 ag = 0,20 2 puncte
Total puncte — 10 puncte

Riscul geotenhnic functie de punctaj se considera “moderat” si se incadreaza in categoria
geotehnica 2.

Din punct de vedere al riscurilor tehnologice, zona PUZ cuprinde amplasamentul statiei de
reglare-masura SRM Constanta, este tranzitatd de conducte de aductiune apa, distibutie apa si
refulare ape uzate si se afla in proximitatea unor retele de tip linie electrica aeriana, conducta de
transport gaze naturale. Pentru toate aceste obiective sunt impuse prin legislatia in vigoare distante
minime de amplasare a cladirilor, zone de protectie si siguranta.

2.6.3 Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din cateqgoriile
echiparii edilitare ce prezintariscuri pentru zona

Trasee ale retelelor de alimentare cu apa si canalizare

Conform avizului de amplasament RAJA S.A. nr. 324/24015 din 21.03.2023, pentru evitarea unor
situatii neprevazute, se vor executa sondaje pe parcele in prezenta reprezentantilor RAJA S.A.
Totodata, pe amplasamentul care a generat PUZ se afla conductele de aductiune apa Dn.800mm
PREMO+OL F2 Cismea Palas si DN.800mm PREMO+OL F3 Cismea Palas, conducta de distributie
apa Dn.110mm PEHD si conducta de refulare ape uzate Dn.800mm OL+PREMO. La limita
proprietatii exista conducta de aductiune apa Dn.100mm FD Cismea Palas.

Conform HG 930/2005, cap VIII, art.30, alineat “d” si “e” si a Regulamentului Serviciului de
Alimentare cu Apa si de Canalizare in unitatile administrativ-teritoriale membre ale Asociatiei de
Dezvoltare Intercomunitara de apa si canalizare “Apa-Canal Constanta” si in care isi desfasoara
activitatea operatorul RAJA SA, culoarul de teren de 3metri stanga-dreapta de la generatoarele
exterioare ale conductei de distributie apa, ce reprezinta zona de protectie sanitara cu regim
sever, culoarele de teren de 5metri stanga-dreapta de la axul conductei de refulare, ce
reprezinta zona de protectie si siguranta, nu se vor betona si nu se vor realiza constructii
provizorii sau definitive. in aceste zone terenul va fi acoperit cu material demontabil (dale,
pavele).
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Viitoarele obiective se vor amplasa respectand conditiile de mai sus.

Zona PUZ se afla in zona de protectie hidrogelogica a sursei de apa Cismea 1 (A, B) pentru care
se impune respectarea prevedrilor HG 930/2005 si anume: “Perimetrul de protectie hidrogeologica
cuprinde arealul dintre domeniile de alimentare si descarcare la suprafata si/sau in subteran a apelor
subterane naturale (izvoare), drenuri si foraje si are rolul de a asigura protectia fatd de substante
poluante greu degradabile sau nedegradabile si regenerarea debitului prelevat prin lucrarile de
captare”.

Trasee ale retelelor de alimentare cu energie electrica

Conform aviz de amplasament E DISTRIBUTIE DOBROGEA, nr. 16045230/10.02.2023,
executarea lucrarilor de sapaturi din zona traseelor de cabluri se va face numai manual, cu asistenta
suplimentara din parte Zonei MT/JT Constanta. in zonele de protectie ale LEA nu se vor depozita
materiale, pamant din sapaturi, echipamente, etc care ar putea sa micsoreze gabaritele.

La Nord de zona PUZ se afla linia electrica de inalta tensiune LEA 110Kv. Pe planurile aferente
PUZ a fost marcata zona de protectie — culoarul de 37metri fata de linie, rezultadnd ca acest culoar nu
se suprapune cu zona PUZ.

Trasee ale retelelor de alimentare cu gaze naturale

Conform aviz DISTRIGAZ SUD RETELE ENGIE, nr. 38.035-319.113.568/28.09.2023, in zona
exista retea de distributie (conducte, intalatii si echipamente aferente pentru vehicularea gazelor
naturale) aflate in explotarea operatorului sistemului de distributie DGSR. Zonele de protectie si
siguranta aferente retelei de distributie existente in zona (conducte, intalatii si echipamente aferente
pentru vehicularea gazelor naturale) vor respecta prevederile Normelor tehnice pentru proiectarea,
executarea si explotarea sistemelor de alimentare cu gaze naturae NTPEE-2018, Legii energiei
electrice si gazelor naturale nr.123/2012 si Ordinului 47/2003 emis de Ministerul Economiei si
Comertului.

in zona de protectie (0,5metri) si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice
natura fara aprobarea prealabila a operatorului de distributie gaze naturale.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si lucrari de orice natura in zona de protectie a
retelelor de gaze naturale, a statiilor de reglare-masurare a gazelor naturale (PMSRS/PMSRM), a
statiilor de protectie catodica (SPC), a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a gazelor naturale se
realizeaza se realizezaza numai cu respectarea Normelor tehnice pentru proiectarea, executarea si
explotarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018, aprobate prin Ordinul ANRE nr.
89/2018 (distante minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr.1 si nr. 2), a
prevedrilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

Conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, constructiile si/au instalatiile
subterane propuse care se realizeaza ulterior retelelor de distributie sau instalatiilor de utilizare a
gazelor naturale montate subteran si care intersecteaza traseul acestora se vor monta/amplasa la o
distanta de siguranta minima admisa pentru regimul de medie presiune, doar in cazul retelelor de
distributie, conform Tabel 1 ”"Distante de sigurantd intre conductele (retelele de distributie sau
instalatiilor de utilizare) subterane de gaze naturale si diferite constructii sau instalatii”. Distanta de
siguranta, exprimata in metri se masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale
generatoarelor conductelor si constructiilor sau instalatiilor subterane proiectate.

In cazul in care se desfisoara lucrari in zona statiilor de reglare-masurare sau de masurare, se
vor respecta disnatese minime admise, conform Tabel 2 “Distante de siguranta fatd de statii de
reglare, reglare-masurare sau de masurare a gazelor naturale si diferite constructii sau instalatii”.

Conform aviz TRANSGAZ S.A. nr. 18877/471/13.03.2023, in zona PUZ se afla obiective
Transgaz ce apartin ET Constanta — Sector Constanta: conducta Dn 500 Racord Constanta si SRM
Constanta. Potrivit Norme tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze
naturale”, aprobate prin Ordinul presedintului ANRE nr. 118/2013, se vor respecta urmatoarele
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distante minime pe orizontala intre conducta de transport gaze, imprejmuirea SRM si diferite
obiective:

+20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiective
destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfasura activitatea personal uman cu regimul
maxim de inaltime P+3E

+200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

+20m - organizari de santier, faté de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat, etc.

*6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni

+20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice

*6m - platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora;

*6m - paralelism cu drumuri de - incinta/privata, alei pietonale - din marginea acestora

*18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

*5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii etc.)

*6m - camine de vizitare

Distantele se considera fata de cel mai apropiat punct al obiectivelor, fata de limita
zonelor.

Obtinerea avizelor de amplasare a obiectivelor cat si a intersectiilor subterane sau supraterane
de canalizatii (conducte de distributie gaze, de alimentare cu apa, cabluri electrice si telecomunicatii,
etc.) se va realiza in conformitate cu Ordinul nr.47/1203/509/2003, emis de M.E.C., M.T.C.T., M.ALl.

Trasee ale retelelor de transport produse petroliere
Conform aviz PETROTRANS S.A. nr. 138/07.02.2023, zona de studiu nu este afectata de
conducte de transport produse petroliere.

Trasee ale cailor de comunicatii

Conform Certificatului de urbanism nr. 955/11.05.2023 emis in temeiul documentatiei PUZ
aprobata prin HCL nr. 286/2006, privind modificarea HCL nr. 380/2005, indreptarea erorii materiale
prin HCL nr. 106/2008 si precizari aprobate prin HCL nr.559/2019, HCL nr. 158/2020 — pentru
detaliere circulatii, se interzice construirea pe suprafetele afectate de extinderea amprizei
bulevardului Aurel Vlaicu, de crearea de strazi noi (strada A, bulevardul Madrid) si de
amenajarea intersectiilor.

2.6.4 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In limita PUZ si in proximitatea acestea nu se afld zone construite protejate sau monumente
istorice. Zona PUZ nu se suprapune peste situri arheologice, conform Serverului cartografic pentru
Patrimoniu Cultural National.
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Sursa: https://map.cimec.ro/Mapserver/?layer=ran&cod=60446.07
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2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Conform Ordinului MRDT nr.2.701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consulatre a publicului cu privire la revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism,
se va desfasura procedura privind informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea PUZ,
in conformitate cu Regulamentul de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea si
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si urbanism aprobat prin HCL nr. 322/2016.

n perioada 30.10.2023-04.11.2023 s-a desfasurat etapa pregatitoare (anuntul de intentie privind
elaborarea PUZ), conform H.C.L. nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informare si
consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul mun. Constanta.
Publicul a fost invitat s& transmisa observatii si propuneri privind documentele disponibile si intentia
de elaborare a PUZ. Nu au fost inregistrate solicitari.

Dupa obtinerea avizelor specificate in Certificatul de urbanism si Avizul de oportunitate, se va
desfasura si etapa de consultare a documentatiei.

CAPITOLUL 3: PROPUNERI DE DEZVOLTARE - URBANISTICA

3.1 CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Conform solicitarilor Certificatului de urbanism si Avizului de oportunitate, au fost intocmite
urmatoarele studii de fundamentare:

1. Studiu topografic, intocmit de GEOCAD LIMITS S.R.L., receptionat si avizat de O.C.P.l.
Constanta, anexat prezentei documentatii. Studiul topografic a reprezentat suportul planurilor aferente
PUZ (piese desenate) si a furnizat informatii privind geometriile parcelelor existente in limita zonei
studiate si dimensiunile amprizelor stradale existente, date care au fost utilizate in bilanturile zonei si
in fundamentarea propunerilor PUZ.

2. Studiu de trafic si circulatie, in curs de elaborare

3. Studiul geotehnic, intocmit de SC GEOTECH DOBROGEA SRL - concluziile studiului privind
situatia existenta si recomandarile acestuia au fost mentionate in Capitolul 3.5 Protectia mediului.

4. Studiu privind functiunile existente in zona de studiu, n curs de elaborare

5. Studiu privind echiparea tehnico-edilitara, in curs de elaborare.

3.2 PREVEDERI ALE PUG MUN. CONSTANTA/DOCUMENTATII DE URBANISM IN VIGOARE

3.2.1 incadrarea in PUG Mun. Constanta

Conform PUG Mun. Constanta, amplasamentul generator si zona PUZ fac parte din zona de
reglementare ZRCM2 — Subzona mixta cu regim de inaltime mic si regim de construire continuu
sau discontinuu

J

Sursabfoto: PUG Mun. Constanta, prelucrare autor
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Extras din Regulamentul de urbanism aferent ZRCM2

Zona este constituita din mixtarea diferitelor functiuni publice si de interes general cu locuintele
dispuse in_lungul principalelor _artere de circulatie, in prelungirea zonei centrale si a centrelor de
cartier si in jurul altor punctelor de concentrare urbana (autogara, gara, zona de activitati etc ). In
cazul in care in cadrul ZRCM se inscriu functiuni izolate de un anumit tip, acestea vor urma
prevederile specificate in sectiunile aferente din cadrul PUGMC, respectiv: ZRE, ZRF, ZRL, ZRV,
ZRG, ZRS.

Utilizari Admise: Institutii; servicii si echipamente publice; sedii ale unor companii si firme,
servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte
servicii profesionale; lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale; comert cu amanuntul;
hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc; loisir si sport in spatii
acoperite; depozitare mic-gros; locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ
spatii pentru profesiuni liberale; parcaje la sol si multietajate.

Utilizari_Interzise: activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat; constructii provizorii de orice natura; depozitare en gros; statii de intretinere auto; curatatorii
chimice; depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati care
utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Inaltimea Maxim& Admisibil& a Cl&dirilor : conform PUZ, inaltimea cladirilor nu va depasi distanta
dintre aliniamente

Procent maxim de ocupare a terenului (POT = mp AC /mp teren * 100): POT = 85% cu exceptia
functiunilor publice si a celor in care locuintele depatesc 50% din ADC

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT = mc /mp teren): CUT maxim = 3

- prin PUZ va fi stabilit pentru fiecare functiune in parte CUT maxim admisibil, cu conditia ca pe
ansamblul unei zone de reglementare sa nu fie depasita valoarea 3.0.

3.2.2 Incadrarea in PUZ Aurel Vlaicu — HCL nr. 286/2006
(documentatia de urbanism in temeiul careia a fost emis Certificatul de urbanism pentru
elebaorare PUZ)

Extras din Regulamentul de urbanism aferent UTR2

Utilizari Admise

- depozitare (in spatii inchise-hale, pe platforme), comer{ en-gros, productie nenociva, spatii de
prezentari-expozitii, birouri, locuinte de serviciu, baze de productie, dotari de nivel de cartier sau de
oras.

Regimul De Inaltime / Inaltimea Maxim& Admisibild A Cladirilor: H=20metri

Procent maxim de ocupare a terenului (POT = mp AC /mp teren * 100): POT = 50%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT = mp /mp teren): CUT maim = NE€specificat

Reglementarile specifice pentru zona PUZ, aprobate prin PUZ Aurel Vlaicu, prevad utilizarea
amplasamentului generator pentru amplasarea unui spatiu comercial, spatii pentru servicii
publice si parcare la sol aferente acestora.
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Sursa foto: PUZ AUREL VLAICU, Plan Reglementéri urbanistice, prelucrare autor

3.2.3 incadrarea in PUZ PARK&RIDE — HCL nr. 298/2023
(documentatia de urbanism aprobata pe parcursul elaborarii prezentului PUZ, initiata de
Primaria Mun. Constanta)

Documentatia nu a stabilit reglementari urbanistice pentru toate parcelele din zona de studiu,
inclusiv pentru zona ce face obiectul prezentului PUZ. Pe planul de Reglementari urbanistice, zona
prezentului PUZ este marcata ca — loturi ce nu fac obiectul prezentului PUZ. Astfel, se mentin
reglementarile urbanistice aprobate anterior prin PUZ AUREL VLAICU.

3.2.4 Analiza comparativa - Reglementari urbanistice aprobate prin PUG si PUZ

TABEL COMPARATIV REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE PENTRU AMPLASAMENTUL CARE A GENERAT PUZ

P.U.G. Mun. Constanta P.U.Z. AUREL VLAICU P.U.Z. PARK&RIDE

ZONA DE X
REGLMENTARE ZRCM2 - ZONA MIXTA UTR2 - LOTURI VEST AUREL VLAICU nereglementat

institutii, servicii, echipamente depozitare, comert en-gros, productie

publice, sedii si servicii, culte, nenociva, spatii de prezentare, birouri,
UTILIZARI ADMISE Iocgm;e individuale i Iocun];g de serviciu, baze de_prodqqtle, nereglementat

colective, comert, functiuni dotéri de cartier sau oras si specific
turistice, loisir si sport, pentru amplasamentul generator — spatiu
depozitare, parcaje comercial
POT 85% 50% nereglementat
CuT 3 nespecificat nereglementat
RH nespecificat nespecificat nereglementat
H MAXIM nespecificat 20metri nereglementat
3 Zona afectata de Culoar de
ALTE CONDITIONARI elaborare PUZ - expropiere pentru obiectivul
,Bulevard Madrid”

Pentru amplasamentul generator a fost obtinut Avizul de oportunitate in vederea amplasarii a
doua structuri comerciale pentru care reglemenarile urbanistice propuse se incadreaza atat in
prevederile PUG Mun. Constanta cét si ale PUZ Aurel Vlaicu.
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3.2.5 Corelarea cu documentatiile PUZ aprobate in vecinatate: HCL nr. 158/2020, HCL nr.
274/2022 si HCL nr.154/2023

in partea de Sud-Vest a zonei ce face obiectul PUZ a fost aprobatd documentatia de urbanism
PUZ — HCL nr. 158/2020, completata ulterior de PUZ — HCL nr. 154/2023, prin care a fost stabilit si
mentinut culoarul de circulatie aferent descarcarii strazii Madrid in bulevardul Aurel Vlaicu.

Prin HCL nr. 194/2020 a fost aprobatd documentatia tehnico-economica, faza studiu de
prefezabilitate, iar prin HCL nr. 652/2022 a fost aprobatda documentatia tehnico-economica, faza
studiu de fezabilitate pemtru amenajare “strada Madrid si in continuare Bulevard cu denumire
ulterioara pe sectorul de la strada Milano la b-dul Aurel Vlaicu”.

Prin HCL nr. 91/2023 a fost aprobata declansarea procedurii de expropriere a imobilelor-
terenuri, proprietate privata, situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publica si de
interes local "Bulevardul Madrid” din Municipiul Constanta, completata prin HCL nr. 114/2023.

Astfel, atat amplasamentul generator cat si celelalte parcele existente in limita PUZ, sunt
afectate de culoarul de expropiere al obiectivului de utilitate publica.

Din punct de vedere al zonificarii functionale, documentatia PUZ aprobatd prin HCL
nr.158/2020, completata ulterior de documentatia PUZ — HCL nr. 154/2023, a prevazut o zona cu
functiuni mixte (inclusiv locuinte) intre limita prezentului PUZ si amplasamentul magazinului
Mobexpert prevazut pentru extindere.

n partea de Nord, vis-a-vis de strada Anton Cehov, a fost aprobatd documentatia de urbanism
PUZ — HCL nr. 274/2022, prin care au fost reglementate doua tipuri de zone mixte (predominant
locuinte colective).

s 2 7' — < -

Sursa foto: prelucare autor , corelare amplasament PUZ cu documentatii de urbanism aprobate in vecinéatate -
Planuri anexd HCL NR.158/20520, HCL nr. 274/2022, HCL nr. 154/2023 preluate din sursa: priméria-

constanta.ro
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—

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

in vederea asigurérii unui microclimat corespunzator zonei, reglementarile propuse prin prezenta
documentatie PUZ stabilesc procente minime de amenajare a spatiilor verzi pe fiecare parcela
precum si amenjarea unor plantatii de aliniament aferente circulatiilor existente prevazute pentru
extindere si a celor propuse.
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Pentru toate parcelele libere, neconstruite in prezent, Regulamentul de urbanism aferent PUZ
reglementeaza amenajarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol care sa reprezinte
minimum 20% din suprafata aferenta fiecarei parcele construibile.

Plantatii de aliniament si spatii verzi de aliniament sunt prevazute in cadrul profilelor stradale ale
Bulevardului Madrid, Bulevardului Aurel Vlaicu, strazii ,A” si ale strazii Anton Cehov.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Pana la finalizarea Studiului de trafic si circulatie aferent prezentei documentatii si avizarea
acestuia de catre Comisia de Circulatie a Mun. Constanta, propunerile preliminare privind
modernizarea circulatiei constau in:

a)preluarea organizarii tramei stradale aprobate in zona de studiu si in cea limitrofa:

1. extindere bulevard Aurel Vlaicu - strada de categoria | de circulatie cu un profil de 30metri in
zona amplasamentului. in acest sens se va rezerva suprafata de teren proprietate privatd necesara
pentru acest obiectiv de utilitate publica si se propune realinierea parcelei cu nr. cad.lE 257235.

2. Bulevard Madrid — strada de categoria Il de circulatie cu un profil/culoar de expropiere de
25,5metri. In acest sens se va rezerva suprafata de teren proprietate privatd necesara pentru acest
obiectiv de utilitate publica si se propune realinierea parcelelor cu nr. cad. IE 257235, |IE 257234, IE
207904 si IE 206020. in cadrul acestui proiect este prevazutd si amenajrea unui sens giratoriu la
intersectia bulevardul Madrid cu strada “A” prevazuta prin PUZ Aurel Vlaicu.

3. Modernizare strada Anton Cehov — strada de categoria Ill de circulatie cu un profil de 13metri.
Nu este afectatd zona de studiu, amenajarile aferente noului profil sunt prevazute in zona
reglementata prin PUZ-HCL nr. 274/2022.

4. Restructurare intersectie Bulevad Aurel Vlaicu/Bulevrad Madrid prin reconfigurare sens
giratoriu existent in prezent in zona de acces la Vivo Mall — proiect ulterior prevazut prin proiectul
Bulevardului Madrid.

5. strada “A” aprobata prin PUZ — HCL nr. 158/2020, mentinuta prin PUZ-HCL nr. 154/2023 —
strada de categoria Il de circulatie cu un profil de 24,4metri in zona PUZ. In acest sens se va rezerva
suprafata de teren proprietate privata necesara pentru acest obiectiv de utilitate publica si se propune
realinierea parcelei cu nr. cad. IE 207904.

b) propunerea completarii tramei stradale aprobate in zona de studiu si in cea limitrofa
cu trasee ale unor noi circulatii generate de dezvoltarile propuse

1. la limita de Nord a PUZ, pe traseul drumului de explotare existent se propune rezervare culoar
pentru amenajare strada FN1 de categoria Ill de circulatie cu un profil propus de 12metri. In acest
sens se va rezerva suprafata de teren proprietate privatd necesara pentru acest obiectiv de utilitate
publica si se propune realinierea parcelelor cu nr. cad. IE 207904, IE 206020 si IE 220871.

Astfel se mentin toate propunerile privind organizarea tramei stradale aprobate anterior prin
documentatiile de urbanism din zona PUZ sau adiacent acesteia iar propunerile de extindere se
coreleza cu necesitatile noilor dezvoltari si cu traseelor drumurilor de explotare existente aflate in
domeniul public.

Accesurile carosabile si pietonale la parcele libere in prezent, neconstruite se vor realiza astfel:

- din strada Anton Cehov pentru parcelele care au deschidere la acesta strada (IE 257234, IE
257235, IE 207904, IE 220871)

- din bulevardul Madrid pentru parcelele care au deschidere la acesta strada (IE 257234, IE
257235, IE 207904 si IE 206020)

- din strada A pentru toate parcela IE 207904

- din strada proiectata FN1 pentru parcelele care au deschidere la acesta strada (IE 207904, IE

206020 si IE 220871 - dupa necesitati)
Pentru cele doua parcele care au generat documentatia de urbanism, prevazute pentru edificarea
a doua structuri comerciale, se propune amenajarea de accesuri carosabile si pietonale din strada
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Anton Cehov si din bulevardul Madrid. Numarul si configuratia acestora se va stabili pe baza studiului
de circulatie si trafic avizat de Comisia de Circulatie a Mun. Constanta.

Parcajele necesare noilor insertii, se vor realiza numai in interiorul parcelelor proprietate privata
la sol sau la subsol, conform prevederilor Regulamentului de urbanism aferent PUZ, art.9-Stationarea
autovehiculelor.

e stationarea autovehiculelor se admite numai n interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice

e autorizarea executarii de noii constructii se emite numai daca se asigura realizarea numarului
necesar de locuri de parcare conform HCL 113/2017

e numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurat se stabileste in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul Regulamentului local aprobat prin -
HCL 113/2017.

Proiectele tehnice vor stabili si detalia numarul necesar de locuri de parcare in functie de
destinatia si dimensiunile cladirilor, in condtiile respectarii reglementarilor urbanistice din regulamentul
de urbanism aferent prezentului PUZ.

PROFIL PROPUS BD. AUREL VLAICU

ciicinlisiios . N
| 52 |85|85|35|85)|35[85] 4 |
f0R,30, 30030038 38 85 ) ¢,

PROFIL PROPUS BULEVARD MADRID

PROFIL PROPUS STRADA "A"
| STRADA CATEGORIA 1| DF | EGATURA (SC 1/250)

PROFIL PROPUS STRADA ANTON CEHOV
SIRADA CATEGORIA Il DE COLECTOARE (SC 1/250)

ALINANENT PROPUS

loj 7 H?‘J,L
13
7

PROFIL PROPUS STRADA FN1
STRADA CATEGORIA |l DE COLECTOARE (SC 1/250)

ALNANENT PROPUS
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Pe plansa UO6-Posibilitati de mobilare urbanistica este prezentata o variantd de mobilare
urbanistica in vederea estimarii incarcarilor generate de posibilitatea de edificarea a noilor insertii:

- doud structuri comerciale cu suprafete >2000mp, respectiv 2366mp (LIDL) si 2600mp
(ALTEX)

Pentru propunerea de mobilare urbanistica a fost calculat necesarul de parcari conform
prevederilor HCL nr.113/2017, respectiv:

- pentru spatii comerciale - 1 loc de parcare la 35mp suprafata utila a ariei de vanzare pentru
spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp. Suplimentar se adauga un spor de 20% pentru angajati.

Pentru structura comerciala LIDL au fost prevazute 119 locuri de parcare

Pentru structura comerciala ALTEX au fost prevazute 66 locuri de parcare

Organizarea celor doua parcari permite circulatia auto intre cele doua parcele. In total sunt
prevazute 185 locuri de parcare.

Pentru parcela IE 257235 se propune amenajarea a doua accesuri: unul din strada Anton Cehov
si unul din bulevardul Madrid. Accesul pentru aprovizionare se va realiza din strada Anton Cehov.
Pana la realizarea obiectivului Bulevardul Madrid, accesul din strada Anton Cehov va fi utilizat atat
pentru vizitatori cat si pentru aprovizionare.

Pentru parcela IE 257234 se propune amenajarea a trei accesuri: doua din strada Anton Cehov
si unul din bulevardul Madrid. Accesul pentru aprovizionare se va realiza din strada Anton Cehov.
Pana la realizarea obiectivului Bulevardul Madrid, se vor utiliza doua accesuri din strada Anton Cehov
unul pentru vizitatori cat si unul doar pentru aprovizionare. Ulterior, accesul din Bulevardul Madrid va
fi utilizat doar pentru vizitatori.

Conform HCL nr. 113/2017 privind asigurarea numarului minimum de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, HCL nr.28/2018, HCL
nr. 532/2018, HCL nr. 318/2020 si HCL nr. 371/2020, prevederile privind accesul carosabil la
parcajele amenajate in incintd nu sunt obligatorii in cazul elaborarii PUZ care reglementeaza si
aceste aspecte, in functie de specificul zonei.

3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI. INDICATORI URBANISTICI.
BILANT TERITORIAL

Prin noile reglementari urbanistice propuse prin prezentul plan urbanistic zonal se mentine
caracterului stabilit prin PUG si PUZ Aurel Vlaicu pentru zona reglementata — zona cu caracter mixt
(M) destinata pentru functiuni administrative, comerciale si servicii tehnice, de sanatate, sportive si
de loisir, precum si celor aferente echiparii tehnico edilitare.

Culoarul de expropriere al obiectivului ,Bulevard Madrid” separa zona reglementata prin PUZ in
doua zone de reglementare de tip M-Zone mixte, delimitate astfel:

- 0 zona este delimitatd de bulevardul Aurel Vlaicu, strada Anton Cehov, strada propusa FN1 si
terenul aferent viitorului bulevrad Madrid. Acesta zona include si statia de reglare-masurd gaze SRM
Constanta.

- 0 zona delimitata de terenul aferent viitorului bulevard Madrid, strada propusa FN1, limita PUZ
si terenul rezervat viitoarei strazi A.

in zonele M sunt admise urmatoarele utiliziri dupa cateqorii de functiuni:

o functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

e functiuni comerciale si servicii tehnice: structuri de vanzare cu suprafatd medie si mare
(supermagazin, supermarket, hipermarket, centru comercial); alimentatie publica (restaurant,
fast-food, cofetarie, cafenea, bar, club); servicii cu acces public (finante, banci, consultanta,
proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare profesionala, asistenta tehnica, comunicatii,
servicii postale, curierat, agentie de turism, intretinere corporala, manufactura fina, croitorie etc);
depozitare, distributie si desfacere produse comerciale; showroom; autoservice, spalatorie auto,
statie combustibili;
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o functiuni de sanatate: spital de specialitate, asistenta de specialitate, clinica, unitati de sanatate
(centre de recoltare sange, medicina preventiva, cabinete medicale etc); azil/camin de batrani;

e functiuni sportive si de loisir: terenuri de sport in aer liber; sala de antrenament diverse
sporturi; bazin acoperit; loc de joaca acoperit si descoperit; servicii de intretinere corporalg;
administratie, spatii anexe si dotari de deservire a functiunii de baza

o functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare: constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-
edilitare

e parcare etajata (subterana/ supraterana) si pe sol

Indicatorii urbanistici propusi in zonele M sunt:
e  POT maxim = 60% (mp AC/mp teren)
e  CUT maxim= 3 (mp ACD/mp teren)
Regimul maxim de inaltime = P+3, H maxim (Inaltimea maxima) = 20metri

TABEL COMPARATIV REGLEMENTARI URBANISTICE EXISTENT - PROPUS

PUGMC PUZ AUREL VLAICU PROPUNERE PUZ
ZRCM2 - ZONA MIXTA UTR2 M - ZONA MIXTA
depozitare, comert en-gros,

ZONA DE REGLEMENTARE

UTLIZARI ADMISE

institutii, servicii, echipamente
publice, sedii si servicii, culte,
locuinte individuale si colective,
comert, functiuni turistice, loisir si

productie nenociva, spatii de
prezentare, birouri, locuinte
de serviciu, baze de

functiuni administrative,
comerciale i servicii tehnice,
de sénatate, sportive si de
loisir, aferente echiparii

productie, dotari de cartier

sport, depozitare, parcaje tehnico edilitare, parcaje

sau oras
POT 85% 50% 60%
CuT 3 nespecificat 3
RH/H maxim nespecificat 20 metri P+3/20 metri
CONDITIONARI elaborare PUZ - -
BULANT TERITORIAL EXISTENT-PROPUS
p SITUATIA EXISTENTA PROPUNERE
ZONII:ICARE FUNCTIONALA Suprafata/mp % Suprafata/mp %
ZONA MIXTA 69463,00 90,88% 57033,61 74,62%
ECHIPARE TEHNICO- EDILITARA (SRM) 6969,00 9,12% 6790,00 8,88%
CIRCULATII 0,00 0,00% 12608,39 16,50%
DIN CARE:
CULOAR REZERVAT BD. MADRID 9499,24 9499,24
CULOAR REZERVAT EXTINDERE BD. AUREL VLAICU 111,00 111,00
CULOAR REZERVAT STRADA A 1752,00 2133,10
CULOAR REZERVAT STRADA FN1 0,00 865,20

SUPRAFATA TOTALA PUZ

100,00% 76432,00

BILANT TERITORIAL PROPUS PENTRU VARIANTA DE MOBILARE URBANISTICA (PLANSA U07)

100,00%

SUPRAFATA PARCELA CARE A GENERAT 23573
PUZ - NR. CAD.IE 201545 (mp)

] ] mp % i} ] mp %
SUPRAFATA DEZMEMBRARE IN 11888 SUPRAFATA DEZMEMBRARE IN 11685
NR. CAD. IE 257235 NR. CAD. IE 257234
SUPRAFATA PARCELA AFERENTA LIDL 11888 | 5043% | SUPRAFATA PARCELA AFERENTA ALTEX | 11685 | 49,57%
SUPRAFATA APROBATA PENTRU EXPROPIERE SUPRAFATA APROBATA PENTRU
OBIECTIV BD. MADRID 2635 | 2217% | £xpROPIERE BD.MADRID 1844 | 15,78%
SUPRAFATA TEREN INVESTITIE LIDL 9253 | 77,83% | SUPRAFATA TEREN INVESTITIE ALTEX 9841 | 84,22%
SUPRAFATA SPATIU VERDE PE SOL 2556 | 27,62% | SUPRAFATA SPATIU VERDE PE SOL 4324 | 43,94%
SUPRAFATA SPATIU VERDE PE TERASA) 2158 | 23,32% | SUPRAFATA SPATIU VERDE PE TERASA 597 | 6,07%
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TOTAL SUPRAFATA SPATIU VERDE 4714 | 50,94% | TOTAL SUPRAFATA SPATIU VERDE 4921 | 50,01%
SUPRAFATA CONSTRUITA PARTER 2366 | 25,57% | SUPRAFATA CONSTRUITA PARTER 2600 | 26,42%

SUPRAFATA CIRCULATII (MOBILARE

SUPRAFATA CIRCULATII (MOBILARE PROPUSA) 4418 47,75% 2917 | 29,64%

PROPUSA)
NR. PARCARI PROPUSE 119 NR. PARCARI PROPUSE 66
POT 26% POT 27%
cutT 0,26 cut 0,27

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Toate cladirile noi vor fi racordate la retele edilitare publice existente in zona PUZ, in baza
avizelor detinatorilor de utilitati. In zona de studiu exista retele edilitare publice: alimentare cu apa,
canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii.

Conform HCL nr. 652/2022 privind aprobarea Studiului de fezabilitate si a indicatorilor
tehnico-economici aferenti obiectivului de investitie ,,Bulevard Madrid”, pe bulevardul Madrid
utilitatile publice propuse:

Canalizare pluviala amplata in subteran, in lungul viitoarei strazi pe ambele parti ale
carosabilului pentru colectarea apelor pluviale de pe suprafata carosabilului.

Alimentarea cu apa pentru udat spatii verzi va fi amplasatd in subteran pe zona spatiului
verde a trotuarelor laterale prin teava PEHD PN6 @2" si hidranti pentru udat pentru fiecare caseta de
spatiu verde. La fiecare sens giratoriu se va prevedea o legatura subterana de alimentare cu apa si
cate un hidrant pentru udarea spatiului verde din insula circulara interioara denivelata.

Sistemul de iluminat public stradal, este amplasat pe zona spatiului verde a trotuarelor laterale
pe stalpii metalici de 8-10 m inaltime pentru iluminatul public folosind tehnologia LED cu telegestiune
(Scenariul 1) sau iluminat public folosind tehnologia LED fara telegestiune (Scenariul 2), cu lampi cu
LED de iluminat stradal si lampi pietonale, cu accente de luminozitate la sensurile gitratorii si trecerile
pentru pietoni, in conformitate cu Studiul luminotehnic si Ghidul AND 603-2012 cu privire la conditiile
de iluminat la drumuri si a standardelor conexe, cu incadrarea in clasele de iluminat conform standard
SR EN 13201. Puterile maxime ale aparatelor de iluminat mentionate in anexa Studiului trebuie
respectate pentru a se obtine parametrii de eficienta energetica. Studiul luminotehnic a stat la baza
dimensionarii sistemului de iluminat. Alimentarea cu energie electrica se va face prin bransament la
reteaua publica si transport prin cable subterane pe zona spatiului verde in lungul trotuarelor.

Sistemul de supraveghere video, pentru cresterea sigurantei rutiere, la fiecare statie Bus, prin
montarea a cate 2 camere de supraveghere video (tip 1 si 2), cu distributia semnalului video folosind
fibréd optica. La fiecare statie Bus se vor monta un tablou electric prevazut cu incalzitor, care va
contine un media convertor, un transformator 400/230V-24/12V, intreruptor P+N 6A si un tablou
electric central, care va concentra datele inregistrate de camere, iar stocarea se va face in 2 HDD
6TB. In acest tablou, se va monta un switch FO care va face distributia semnalului video de la
camera. Pentru asigurarea continuitatii in alimentarea cu energie electrica, se va prevedea un UPS
3000 VA.

Reteua de fibra optica va fi amplasata subteran pe trotuarul din partea stanga (fiind o zona fara
retele subterane existente si in vederea unor dezvoltari ulterioare pe zona adiacenta) si subtraversari
pe partea dreapta in zona statiilor Bus si la intersectii existente si cele viitoare. Reteaua consta in
canalizatia principald din lungul trotuarului avand camerete la 100-200m distanta si la ramificatiile de
traversare pe cealalta parte.

Utilitatile publice propuse sunt amplasate in subteran, de regula pe trotuare, respectiv apa,
canalizarea, electrice, fibra optica, gaze naturale. Proiectele lucrarilor de utilitati vor fi elaborate si
realizate de catre firme specializate, corelandu-se cu proiectul si realizarea bulevardului Madrid.

Regulamentul de urbanism aferent prezentului PUZ, prevede ca toate cladirile noi vor fi racordate
la retele existente de alimentare cu energie electrica, apa si canalizare, iar autorizarea executarii

,» P.U.Z — ZONA DELIMITATA DE STR. ANTON CEHOV, BD. AUREL VLAICU SI LIMITE CADASTRALE,

MUN. CONSTANTA” — MEMORIU DE PREZENTARE — FAZA AVIZARE/PROPUNERI PRELIMINARE
Pag. 27/ 36




U S O N A

ARHITECTURA * URBANISM * DESIGN
MUN. CONSTANTA |  STR. OLEG DANOVSKI | NR.42 | BL.BM3 | SC.A | PARTER
J13 / 4352 / 2008 | CUI 24863505 | TEL./FAX +40 341 401 763 | EMAIL office.usonia@gmail.com

constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, se va face
numai cu avizul furnizorului de utilitati.
Toate firidele de bransament vor fi integrate in imperjmuire, ingropate sau inzidite Tn constructie.
Toate retelele existente de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), precum si cele
noi vor fi reamplasate/amplasate in subteran.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Se va obtine actul administrativ din partea APM Constanta privind prezenta documentatie de
urbanism.

3.7.1 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Protectia Apei

Zona PUZ se suprapune cu zone de protectie sanitara cu regim sever ale conductelor de
aductiune apa Dn.800mm PREMO+OL F2 Cismea Palas si DN.800mm PREMO+OL F3 Cismea
Palas, a conductei de distributie apd Dn.110mm PEHD si a conductei de refulare ape uzate
Dn.800mm OL+PREMO. La limita proprietatii exista si conducta de aductiune apa Dn.100mm FD
Cismea Palas.

Conform HG 930/2005, cap VIII, art.30, alineat “d” si “e” si a Regulamentului Serviciului de
Alimentare cu Apa si de Canalizare in unitatile administrativ-teritoriale membre ale Asociatiei de
Dezvoltare Intercomunitara de apa si canalizare “Apa-Canal Constanta” si in care isi desfasoara
activitatea operatorul RAJA SA, culoarul de teren de 3metri stdnga-dreapta de la generatoarele
exterioare ale conductei de distributie apa, ce reprezinta zona de protectie sanitara cu regim
sever, culoarele de teren de 5metri stanga-dreapta de la axul conductei de refulare, ce
reprezinta zona de protectie si siguranta, nu se vor betona si nu se vor realiza constructii
provizorii sau definitive. in aceste zone terenul va fi acoperit cu material demontabil (dale,
pavele).

Viitoarele obiective se vor amplasa respectand conditiile de mai sus.

Zona PUZ se afla in zona de protectie hidrogelogica a sursei de apa Cismea 1 (A, B) pentru care
se impune respectarea prevedrilor HG 930/2005 si anume: “Perimetrul de protectie hidrogeologica
cuprinde arealul dintre domeniile de alimentare si descarcare la suprafata si/sau in subteran a apelor
subterane naturale (izvoare), drenuri si foraje si are rolul de a asigura protectia fatd de substante
poluante greu degradabile sau nedegradabile si regenerarea debitului prelevat prin lucrarile de
captare”.

Pe fiecare amplasament, la faza DTAC, se vor executa sondaje pentru stabilirea exacta a
traseelor conductelor de apa si canalizare.

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se face prin racordarea la reteaua existentd conform
proiectelor de specilitate si avizului RAJA S.A.

Recomandari:

e contorizarea consumului de apa;

e asigurarea si respectarea respectarea distantelor intre conductele de alimentare cu apa si cele
de evacuare a apelor uzate, care sa asigure protectia sanitara a acestora;

e colectarea apelor pluviale se va face separat de evacuarea apelor menajere;

Protectia Aerului

Se prevede ca incalzirea spatiilor si producerea apei calde in cadrul noilor obiective sa se faca
prin solutii individuale care vor fi alese la urmatoarele faze de proiectare.

Sunt prevazute amenajari de spatii verzi la nivelul solului pe cel putin 20% din suprafata parcelei
destinate construirii si spatii verzi de aliniament pe traseelor circulatiilor propuse.

Recomandairi:
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ein ceea ce priveste alegerea solutiilor pentru producerea apei calde si a incalzirii spatiilor se
recomanda sa se apeleze fie la racordarea la sistemul de alimentare cu gaze fie sa se utilizeze
energia electrica sau energia produsa din surse regenerabile.

e Obiectivele vor fi dotate cu centrale termice in condensatie, cu randament ridicat, conform
normelor in vigoare;

¢ In cazul dotarii cu instalatii de climatizare se vor achizitiona numai aparate ce utilizeaza agenti
de racire ecologici.

Protectia impotriva Zgomotului si Vibratiilor
Nivelul de zgomot in perioda executiei lucrarilor si a functionarii va respecta prevederile legislatiei
in vigoare si ale OMS 994/2018.

Protectia Impotriva Radiatiilor
Nu este cazul.

Protectia Solului $i Subsolului

Zona aferentd documentatiei este libera de constructii si terenul este acoperit de sol vegetal.
Pentru toate parcelele needificate se reglementeaza un procent minimum de 20% din suprafata
fiecarei parcele destinate construirii pentru a fi amenajat ca spatiu verde. La urmatoarele etape de
proiectare se va analiza masura in care solul vegetal va fi afectat si se vor impune eventuale masuri
de decopertare, depozitare separata a acestuia si reutilizarea la amenajari de spatii verzi in aceeasi
locatie sau in alte locatii.

Pentru determinarea litologiei zonei pe amplasament a fost realizat un studiu geotehnic, iar in
cadrul acestuia, forajele de observatie realizate au indicat urmatoarele:

-in suprafata, se gaseste un strat de umplutura sau pamant vegetal, a carui grosime este de
panala 1,10 m;

-pana la adancimea de 6,00 m, unde s-a oprit executarea forajului cel mai adanc, urmeaza un
strat de loess galben plastic vartos, a carui umiditate creste odata cu adancimea.

Intre forajul F1 si F3 exista o diferenta de nivel de aproximativ 2,00 m;

La data executarii forajelor nu s—a intalnit nivelul panzei freatice pana la adancimea la care s-au
efectuat acestea.

Recomandari:

e |uarea de masuri masuri prin care stratul de sol vegetal sa fie indepartat de pe teren, inainte
de inceperea lucrarilor de constructii propriu-zise, depozitarea acestuia intr-un spatiu special
amenajat in incinta terenului proprietate si utilizarea ulterioara a acestuia la amenajarile de spatii verzi
din incinta obiectivului;

o verificarea atenta, periodica a retelelor de utilitati din zona, pentru prevenirea producerii unor
poluari accidentale cu consecinte asupra starii calitatii solului si subsolului zonei;

e Nnu se permite ca eventuale spatii de stocare temporara a deseurilor sa fie amenajate in
exteriorul cladirilor si in nici un caz direct pe sol. Astfel de spatii trebuie prevazute in incinte inchise,
corect ventilate si care sa fie prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport specializate ale
companiilor ce asigura serviciile de salubrizare.

Pentru fiecare parcela se va efectua studiu geotehnic in vederea stabilirii solutiilor optime de
fundare, in functie de natura terenului de fundare, inaltimea cladirii, destinatia si arhitectura acesteia.

Protectia Ecosistemelor Terestre gi Acvatice
Se recomanda amenajarea de spatii verzi si plantari de arbori in zonele libere dupa realizarea
constructiilor si accesurilor, respectiv plantarea de specii autohtone care sa asigure o buna incadrare
in peisaj, precum si o limitare a zgomotului generat de activitatile adapostite. Activitatile de amenajare
peisagistica se vor efectua cu personal specializat pentru evitarea introducerii in zona de specii
invazive.
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Se reglementeaza amenajarea si asigurarea unei suprafete echivalente a 20% din suprafata
fiecarei parcele pentru spatii verzi si plantate.

3.7.2.Prevenirea reducerii riscurilor naturale

Pentru fazele urmatoarele, se va realiza un proiect de sistematizare verticala a terenului de catre
un proiectant de specialitate, astfel incat apele provenite din ploi sa fie dirijate in mod controlat, in
afara amplasamentului.

Conform Studiului geotehnic, intocmit de Geotech Dobrogea SRL, riscul geotenhnic in functie de

punctajul rezultat se considera “moderat” si se incadreaza in categoria geotehnica 2.

Recomandari privind posibilitatile de fundare

Alegerea cotei de fundare este una din problemele de baza, care trebuie rezolvata in conditii de
siguranta si stabilitate a cladirii, la proiectarea sistemului de fundare.

Factorii care determina alegerea cotei de fundare sunt multipli, ei putand fi grupati astfel:

a) factori externi — care pot influenta stabilitatea si rezistenta terenului de fundare, cum sunt:
variatiile de temperatura, fenomenul de inghet-dezghet, precipitatii atmosferice,infiltratii de apa etc;

b) natura terenului de fundare pusa in evidenta de litologia terenului;

c) capacitatea portanta a terenului de fundare; se urmareste asezarea fundatiei pe un strat de
teren care poate prelua in bune conditii presiunea efectiva la talpa fundatiei, transmisa de incarcari;

d) este necesar sa se aiba in vedere si tasarea constructiei datorita deformatjilor pe verticala a
straturilor de sub cota de fundare;

Sistemul de fundare adoptat

Rolul fundatiilor este de a prelua incarcarile date de structura si sa le transmita terenului d e
fundare 1n condifii de stabilitate, rezistenta, siguranta si o buna functionalitate in exploatare, astfel
incat:

- Sa nu depaseasca capacitatea portanta a terenului de fundare;

- sa nu se produca deformatii pe verticala pe care structura si functionalitatea constructiei nu le
admite;

- tensiunile interne de intindere si compresiune care apar in corpul fundatiei sa nu depaseasca
capacitatea de rezistenta a materialului din care sunt executate;

Sistemul de fundare ce urmeaza a fi adoptat pe amplasament va fi stabilit de catre proiectantul
de rezistenta din variante sub aspect tehnico—economic functie de: destinatia si importanta
constructiilor; de natura terenului de fundare; de marimea si natura incarcarilor;

Analiza posibilitatilor de fundare la orice tip de constructie incepe cu studiul posibilitatilor de
adoptare a sistemelor de fundare directa si numai daca, aplicarea acestora nu e posibila se face
apel la procedee de imbunatafire a terenului de fundare sau la unul din procedeele de fundare
indirecta.

Recomandari privind stratul de fundare

Se recomanda fundarea pe stratul de loess galben sau prin intermediul unei perne74.

Intrucat la data intocmirii prezentului studiu geotehnic nu se stiau cu exactitate incarcarile,
definitivarea solutiei de fundare precum si capacitatile portante se vor stabili la urmatoarea faza de
proiectare, dupa efectuarea forajelor geotehnice si stabilirea caracteristicilor constructiilor.

Loessul face parte din grupa pamanturilor prafoase si se definesc ca pamanturi macroporice(roci
detritice nestratificate), sensibile la umezire, constituite din praf ca fractiune predominanta. Are
culoarea galbena, foarte permeabil pentru aer si permeabil pentru apa. Modificarea umiditatii acestor
pamanturi este insofita de modificarea starii lor de consistenta.

Conform Normativului NP 125/2010, loessul este un pamant sensibil la umezire, facand parte din
grupa A, fiind un teren care nu se taseaza sub sarcina geologica, dar care prezinta deformari sub
actiunea Tncarcarilor exterioare, transmise de construciii.
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Calculul terenului de fundare pe baza P conv.

In cazul dimensionérii fundatiilor se estimeaza o presiune acceptabild, utilizand valorile Pconv.
Din tabelul 1- Anexa 4 din NP 125:2010 de 130 kPa in cazul fundarii pe stratul de loess galben plastic
vartos.

La predimensionarea elementelor portante de structura fundate pe teren neconsolidat se vor
avea in vedere urmatoarele:

- dimensiunea minima a fundatiei va fi de 0,60 m;

- pentru fundatiile exterioare, adancimea de fundare va fi de minimum 1,50 m iar pentru fundatiile
interioare, adancimea de fundare va fi de minim 1,00 m;

La calculele preliminare al terenului de fundare pe baza presiunilor conventionale trebuie sa se
respecte conditjile :

- laincarcare centrica

- NF/ A < pconv. in gruparea fundamentala

- NS/ A <1,2pconv in gruparea speciala

in care: NF , NS - reprezinta incarcarile verticale de calcul din gruparea fundamentala si respectiv
gruparea speciala, A - aria bazei fundatjei ;

- laincarcare excentrica dupa o directie

p ef max < 1,2 p conv. in gruparea fundamentala

p 'ef max < 1,4 p conv. in gruparea speciala

- laincarcare excentrica oblica

p ef max < 1,4 p conv. in gruparea fundamentala

p 'ef max< 1,6 p conv. In gruparea speciala

in care :p ef , p 'ef - presiunea medie verticala pe talpa fundatiei provenita din incarcarile de
calcul din gruparea fundamentala, respectiv din gruparea speciala

Masuri pentru executarea fundatiei

Executarea fundatiei propriu-zise incepe dupa pregatirea terenului de fundare. Pregatirea
terenului de fundare se realizeaza astfel:

- decaparea terenului de fundare conform planului de sapatura pana ce se ajunge la cota
prevazuta in proiect. Sapatura si taluzarea se vor efectua {indndu-se seama de prevederile in vigoare
a Normelor de Protectia Muncii ;

- dupa ajungerea la cota de sapatura, terenul va fi verificat si avizat de geotehnician;

- odata cu execuiia sapaturii se vor lua toate masurile necesare pentru evitarea umezirii
pamantului din jur sau de sub fundatii cu ape provenite din pierderile de la retele sau din precipitatji;

- se va trece la executia fundatiei;

- umpluturile in jurul fundatiilor si sub pardoseli si la exteriorul cladirilor se vor executa imediat
dupa decofrarea fundatiilor, acestea vor fi executate in regim de perna si vor fi verificate calitativ. La
executia umpluturilor se vor folosi materiale coezive, rezultate din sapatura, cu excluderea molozului,
bulgarilor, cloturilor, etc. Acelasi lucru este valabil si pentru umpluturile din jurul canalizarilor;

Recomandari pentru exploatarea normala a constructiilor

Pentru exploatarea normala a constructiilor se recomanda:

- evitarea in timpul exploatarii constructiei a infiltrarii in teren a apelor de suprafata se recomanda
astfel executarea unui trotuar etans cu latimea de 1 m in jurul cladirii;

- prevenirea umezirii terenului cu apa din refelele de alimentare cu apa si canalizare, conform
dispozitiilor prevazute in Normativul NP 125/2010, a Normativului C56/1985 si a altor Normative in
vigoare ; efectuarea de verificari periodice la retelele purtatoare de apa si remedierea urgenta a
oricaror defectiuni ;

- se vor urmari comportarile in timp a constructiei cu ajutorul reperilor de tasare montati imediat
dupa executarea suprastructurii, precum si conform prevederilor Normativ P 130/1999 — Normativ
prind comportarea in timp a constructiilor.
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Urmarirea reperilor de tasare se va face conform “Instructiunilor tehnice pentru determinarea
tasarii constructiilor de locuit, social culturale si industriale prin metode topografice si STAS
2745/1990 - “Urmarirea tasarilor constructiilor prin metode topografice”.

3.7.3 Epurarea si preepurarea apelor uzate

Conform Regulamentului tehnic al s.c. RAJA s.a. Constanta, s.c. RAJA s.a. asigura colectarea,
transportul si epurarea apelor uzate menajere si industriale preepurate. Sistemul de canalizare
asigura colectarea, transportul, epurarea si evacuarea apelor uzate provenite de la utilizatorii
serviciului de alimentare cu apa, precum si a apelor pluviale sau de suprafata colectate.

Evacuarea apelor uzate in reteaua publica de canalizare poate fi realizata numai pe baza unor
documente justificative si respectand normele si normativele in vigoare cu privire la conditiile si
calitatea apelor evacuate.

Apele descarcate in retelele de canalizare vor indeplini conditile impuse de normativele in
vigoare, de avizele operatorului local care exploteaza instalatile de canalizare si de acordul
inspectoratului judetean de protectie a mediului. In cazul in care apele uzate nu se incadreaza in
indicatorii de calitate care sa respecte aceste conditii, utilizatorii in cauza au obligatia sa execute
instalatii proprii de epurare sau de preepurare a apelor uzate.

Apele uzate evacuate trebuie sa respecte conditile din Avizul de racordare obtinut de la
S.C.RAJA S.A.

3.7.4 Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile menajere se colecteaza la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in containere
tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local.

Spatiile de stocare temporara a deseurilor nu vor fi amenajate in exteriorul cladirilor si in nici un
caz direct pe sol. Astfel de spatii trebuie prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie
prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile
de salubrizare.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni
si de functiune.

3.7.5 Recuperarea terenurilor degradate, consolidarea malurilor, plantari de zone verzi

In limita zonei PUZ nu au fost identificate terenuri degradate. Spatiile verzi si plantate
reglementate prin prezenta documentatie vizeaza parcelele proprietate privatd dar si realizarea de
plantatii de aliniament pe traseele tramei stradale nou prevazute.

3.7.6 Organizarea sistemului de spatii verzi

Reglementarile PUZ prevad realizarea de spatii verzi la nivel de parceld, cu respectarea unor
procente minimale de 20% in cazul parcelelor care inca nu au fost edificate, aspect care va contribui
la crearea/mentinerea unui microclimat corespunzator caracterului zonei.

In proximitatea zonei PUZ nu exista spatii verzi cu acces public nelimitat de tip parc, dar sunt
prevazute noi spatii verzi publice de tipul plantatiilor de aliniament pe noile trasee ale tramei stradale.

Conform Registrului Local de spatii verzi, in limita PUZ nu sunt inventariate suprafete de teren cu
destinatia de spatiu verde.
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Extras din Registrul local de spatii verzi, Sursa: primaria-constanta.ro,
https://primariact.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=64683fc601bd48e5b34c554ad80dfcf4,
accesat la data 17.07.2023

3.7.7 Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

in limita PUZ si in imediata vecinatate nu au fost identificate valori de patrimoniu care necesita
protectie.

Se va solicita avizul DJC Constanta pentru toate proiectele tehnice care urmeaza a se realiza in
perimetrul PUZ.

3.7.8 Refacere peisagistica si reabilitare urbana

Tn limita PUZ nu au fost identificate zone care se necesite refacere peisagistica intrucat in limita
PUZ nu exista spatii verzi publice.

Reglementarile PUZ preiau si mentin propunerile aprobate de amanajare a strazilor cu profile
specific urbane (trotuare, plantatii de aliniament, piste pentru biciclete in functie de dimensiunea
fiecarui profil). Nu sunt prevazute alte operatiuni de reabilitare urbana care privesc parcelarul/fondul
construit existent din zona PUZ intrucét in zona nu exista fond construit, cu exceptia SRM.

3.7.9 Eliminarea disfunctiiilor din sistemul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare
majore
Se va completa cu concluziile studiilor de fundamentare (circulatie, retele edilitare) la finalizarea
acestora.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Documentatia PUZ preia toate obiectivele de utilitate publicd aprobate anterior prin alte
documentatii de urbanism si hotarari de Consiliu Local, care vizeaza trama stradalad si organizarea
circulatiilor. Astfel, prezenta documentatie preia si mentine urmatoarele obiective de utilitate publica
din categoria “cailor de comunicatie” aprobate:

1. Extindere bulevard Aurel Vlaicu - strada de categoria | de circulatie cu un profil de 30metri in
zona amplasamentului. Tn acest sens se va rezerva suprafata de teren proprietate privata necesara
pentru acest obiectiv de utilitate publica si se propune realinierea parcelei cu nr. cad.lE 257235.

2. Bulevard Madrid — strada de categoria Il de circulatie cu un profil/culoar de expropiere de
25,5metri. In acest sens se va rezerva suprafata de teren proprietate privatd necesara pentru acest
obiectiv de utilitate publica si se propune realinierea parcelelor cu nr. cad. |IE 257235, |E 257234, IE
207904 si IE 206020. in cadrul acestui proiect este prevazutd si amenajrea unui sens giratoriu la
intersectia bulevardul Madrid cu strada “A” prevazuta prin PUZ Aurel Vlaicu.

3. Modernizare strada Anton Cehov — strada de categoria Il de circulatie cu un profil de 13metri.
Nu este afectata zona de studiu, amenajarile aferente noului profil sunt prevazute in zona
reglementata prin PUZ-HCL nr. 274/2022.
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4. Restructurare intersectie Bulevad Aurel Vlaicu/Bulevard Madrid prin reconfigurare sens
giratoriu existent in prezent in zona de acces la Vivo Mall — proiect ulterior prevazut prin proiectul
Bulevardului Madrid.

5. Strada “A” aprobata prin PUZ — HCL nr. 158/2020, mentinuta prin PUZ-HCL nr. 154/2023 —
strad& de categoria Il de circulatie cu un profil de 24,4metri in zona PUZ. in acest sens se va rezerva
suprafata de teren proprietate privatd necesara pentru acest obiectiv de utilitate publica si se propune
realinierea parcelei cu nr. cad. IE 207904.

Prin prezenta documentatie se mai propun urmatoarele noi obiective de utilitate publica:

1. La limita de Nord a PUZ, pe traseul drumului de explotare existent se propune rezervare
culoar pentru amenajare stradd FN1 de categoria Ill de circulatie cu un profil propus de 12metri. in
acest sens se va rezerva suprafata de teren proprietate privata necesara pentru acest obiectiv de
utilitate publica si se propune realinierea parcelelor cu nr. cad. |IE 207904, |E 206020 si IE 220871.

2. Realizarea infrastructurii edilitare (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie
electrica si telecomunicatii) pe traseele tramei stradale prevazute.

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA iN LIMITA PUZ

CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI
Suprafata de teren necesard din | LUNGIMEA
DOMENIU NATIONAL | JUDETEAN | LOCAL parcele proprietate privata din IN ZONA
zona PUZ PUZ
BULEVARD MADRID - - X 9500mp 425ml
EXTINDERE Bd.AUREL VLAICU - - X 111mp 25ml
STRADA "A" - - X 2133mp 52ml
STRADA FN1 - - X 678mp 790ml

In limita zonei studiate prin PUZ se afla terenuri terenuri proprietate privata a persoanelor
fizice/juridice, respectiv toate parcelele din zona PUZ si teren ce apartine domeniului public de interes
local — amplasament SRM Constanta.

PROPRIETATEA S| CIRCULATIA TERENURILOR

Suprafaté aprobata Suprafata Suprafata finala
Suprafata pentru expropriere | afectatda de OUP | rezultatad pentru
Nr. Cad. Tipul de Proprietate existentd/ | obiectiv Bd. Madrid (altele decat parcele Obs.
mp (HCL nr. 91/2023)/ obiectiv Bd. construibile/
mp Madrid)/ mp mp
220871 | DOMENIUL PRIVAT PMC 6876 180 6790
FARA IE | DOMENIUL PRIVAT PMC 93 - -
257234 | PROPRIETATE PRIVATA 11685 1844 - 9841
257235 | PROPRIETATE PRIVATA 11888 2635 111 9142
207904 | PROPRIETATE PRIVATA 22950 1434 2338 19178 -
206020 | PROPRIETATE PRIVATA 22940 3588 481 18871 1222‘;2;’)
TOTAL 76339 9501 3110 63822

CAPITOLUL 4: CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE.

in viziunea Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana (SIDU) a Polului National de Crestere
— Zona Metropolitana Constanta 2017-2023: Constanta va fi o metropold europeanda, un pol de
crestere si 0 zona turistica in expansiune, cu o economie solida si competitiva si un standard de viata
ridicat pentru toti locuitorii s&i. Obiectivul pe termen mediu si lung este acela de a asigura un spatiu
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metropolitan functional, un cadru urban adecvat care sa ofere conditii optime de viata
locuitorilor sai si sa genereze oportunitati pentru acestia, precum si pentru alte persoane care
vor sa se stabileasca aici, unul din scopurile urmarite fiind si acela de a creste din punct de
vedere demografic, in special in zona activa a populatiei, stimuland migratia pozitiva si
atragerea de tineri si de capital uman calificat.

Din cele trei obiectivele strategice ale SIDU, obiectivul numarul 1 — Constanta locuitorilor,
vizeaza:

¢ imbunatatirea conditiilor de viata a locuitorilor si cresterea atractivitatii zonei, astfel incat sa
devina un loc placut in care sa muncesti, sa studiezi, sa traiesti

e accesul tuturor locuitorilor la o infrastructura de calitate (infrastructura public urbana,
infrastructura de baza ce deserveste furnizarea serviciilor publice, infrastructura de transport,
infrastructura de comunicatii etc.)

e accesul la o locuinta decenta in conditii de siguranta, accesul la servicii de sanatate, servicii
de educatie si cultura si servicii sociale de calitate, intr-un mediu durabil

e accesul egal la servicii publice de calitate

Zona studiata si vecinatatile prezinta in prezent un fond construit minimal (o statie de reglare-
masurare gaze naturale) neavand un are caracter functional constituit dar destinatiile aprobate pentru
parcelele existente sunt in special pentru utilizari comerciale, de servicii si recent rezidentiale.

Conform utilizarilor functionale admise prin PUGMC si PUZ Aurel Vlaicu, amplasamentul
generator poate fi utilizat numai pentru functiuni comerciale, fiind integrat intr-o zona prevazuta cu
caracter mixt. In ultimii ani, zona a devenit atractiva pentru diverse dezvoltari (magazinul Mobexpert,
hypermagazinul Kaufland, ansamblul rezidential Gran Via Marina aflat in etapa 2 de dezvoltare,
ansamblul rezidential Tomis Park aflat in etapa 3 de dezvoltare, noua Sala Polivalenta). De
asemenea, in proximitate se afla Centrul comercial Vivo Mall, iar documentatiile de urbanism recent
aprobate arata interesul pentru noi dezvoltari, atadt comerciale cat si rezidentiale (HCL nr. 274/2022).
Documentatia initiata de VLAICU DEVELOPMENT S.R.L. detalieza reglementarile aprobate pentru
amplasamentul generator si pentru zona de studiu stabilitd prin Avizul de oportunitate in contextul
reorganizarii tramei stradale din zond, pentru a stabili conditiile de construire specifice inserarii a doua
noi structuri de vanzare, specializate. In proximitatea amplasamentului nu exista in prezent zone de
locuit care ar putea fi supuse disconfortului generat de construirea si ulterior functionarea noilor
structuri comerciale.

Propunerile PUZ respecta recomandarile RUR privind amplasarea dotarilor comerciale, prin
propunerea de amplasare in zona periferica, la limita intravilanului existent in prezent, apropierea de
cai de circulatie periferice, limitatea POT la 60% si situarea amplasamentului inafara zonelor
construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor istorice.

Din punct de vedere social, se estimeaza o crestere a calitatii spatiului public prin construirea
suprafetelor de teren neutilizate in prezent. Pentru noile insertii exista obligativitatea amenajarii
circulatiilor pietonale si a spatiilor verzi care in prezent sunt deficitare in zona. Prin solutii de
arhitectura care sa asigure o imagine unitara la nivelul circulatiilor publice si prin utilizarea de
materiale durabile si de calitate noile insertii pot contribui benefic la schimbarea imaginii urbane a
zonei. Deasemenea, aparitia noilor stucturi comerciale poate determina si dezvoltarea sau
inbunatatirea infrastructurii edilitare din zona.

Pentru proiectul Bulevadului Madrid, Primaria Mun. Constanta a aprobat studiul de fezabilitate si
a declansat procedura de expropriere, valoarea totala a proiectului fiind estimata la 62 de milioane de
lei, dintre care 43 de milioane de lei vor fi alocati de la bugetul de stat, prin Programul National de
Investitii Anghel Saligny.

Toate costurile investitilor private propuse pe parcelele proprietate privatd vor fi suportate
exclusiv de catre investitorii privati. Se mentin toate obiective de ulititate publica prevazute prin alte
documentatii de urbanism, care vizeaza circulatii publice/organizarea tramei stradale ublice, ale caror
costuri revin autoritatilor publice locale.

Planul urbanistic zonal stabileste conform prevederilor legale reglementari de urbanism, in baza
analizei contextului social, cultural, istoric, urbanistic si arhitectural. Elaborarea si aprobarea PUZ sunt
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conditionari ale Regulamentului local de urbanism aferent PUG Mun. Constanta. Proiectul PUZ
propune stabilirea reglementarilor urbanistice compatibile cu parcelarul si contextul urban existent.
Prin aprobarea PUZ si RLU aferent administratia locala va dispune de mijlocul de analiza si
decizie pentru zona reglementatd, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.
Ulterior aprobarii PUZ, investitorii pot solicita emiterea Certificatelor de urbanism de construire si
demararea proiectelor de autorizare a viitoarelor investitii in vederea implementarii proiectelor.

INTOCMIT,
Urb. SIMONA SOCARICI
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