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MEMORIU TEHNIC

I .01 Denumirea obiectului de investitii I
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL la vest de zona industriala si de servicii
cu acces din bd Aurel Viaicu

LI.OZ Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul T
mun. Constanta, la adresa Bd Aurel Vlaicu nr 257 si 259, Tarla 58, Parcela a592/21-
A 592/33

IlO?. Titularul investitiei T

Mihai Maria si Cirnu lulian
| .04  Elaboratorul documentatiei ]
S.C. MAS PUBLISHING&PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA

tel: 0745854672

MS Faza proiect 7

A.O.
|1.06  Numir proiect |
52/2019

Scopul prezentei documentatii consta in modificarea reglementarilor urbanistice aprobate
pentru terenurile situate la adresa zona Bd Aurel Vlaicu nr 257 si 259, Tarla 58, Parcela
a592/21-A 592/33 fiind identificate prin numerele cadastrale 244586, 248623, 205829

Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se va studia urmatoarea zona prin documentatia
urbanistica de tip P.U.Z.:

1

la nord: proprietati private
la est: BD Aurel Vlaicu

- la sud: proprietati private
la vest: proprietati private

1

Zona propusé spre studiu prezintd o suprafata totald de cca. 7,5 ha..

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglement&ri noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea amplasamentului, inaliimea maxima admisa, procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.

Imobilele ce au generat P.U.Z. sunt proprietatea privatd a Mihai Maria si Cirnu lulian, personae
fizice, conform contractului de vanzare.
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Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

C.U. 221/ 17.01.2020;

H.C.L. 286/2006;

P.U.G. municipiul Constanta aprobat prin H.C.L. 653/1999 prelungit prin 429/2018;

Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul
NR.176/N/16 August 2000;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al
P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

Terenurile ce au generat documentatia, fac parte din intravilanul orasului Constanta, situate in
zona de nord-vest a municipiului, avand in vecinatatea imediata Mall Vivo.

Terenurile au acces direct din bd. Aurel Viaicu. Astfel zona propusa spre studiu este bine
sistematizata din punct de vedere rutier si dispune de accesibilitate ridicata.

Terenurile propuse spre studiu P.U.Z. fac parte din intravilanul municipiului Constanta, conform
P.U.G. aprobat al orasului. Terenurile dispun de reglementari in vigoare in baza P.U.Z. aprobat
prin H.C.L. 286/2006 si se incadreazad in urmatoarea zon3 functionald, cu reglementsrile
aferente:

U.T.R. 28

Delimitare / Situare in cadrul orasului Zona este amplasata in partea de Vest a orasului, fiind delimitata
la Nord de str. Stefanita Voda, la Vest de limita intravilanului propus, la Sud de artera propusa in
prelungirea strazii Eliberarii, iar la Est de Bdul. Aurel Vlaicu.

Functiuni existente / Functiuni propuse

Din punct de vedere functional, zona este ocupata de locuire individuala cu regim de inaltime mic (P,
P+1), de servicii publice si administrative, comert, unitati de depozitare, gospodarie comunala si teren
destinat culturilor agricole (care este predominant).

Este propusa realizarea unei zone cu o mare diversitate functionala prin ocuparea terenului destinat
culturilor agricole cu activitati mixte (unitati de productie mici, cercetare, servicii de interes general si
locuinte), formarea unui centru de cartier cu functiuni specifice, zona de activitati comerciale cu ridicata,
spatiu verde destinat protectiei, pastrandu-se restul functiunilor deja existente.

Cuprinde urmatoarele subzone de reglementare: ZRCM2, ZRE2, ZRV4, ZRG1, ZRCM2, ZRT1a, ZRA3
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Imobilele ce au generat P.U.Z. sunt proprietatea privatd a Mihai Maria si Cirnu lulian., persoane
fizice, conform contractului de vanzare.

In vecinatate se identifica terenuri aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice/ juridice, cat
si a administratiei publice locale.

Terenurile au acces direct din circulatii publice bd. Aurel Vlaicu. Astfel zona propusa spre studiu
este bine sistematizata din punct de vedere rutier si dispune de accesibilitate ridicata.
In proximitate se mai identifica strada Anton Cehov.

Terenurile ce au generat documentatia prezenta sunt situate in intravilanul mun. Constanta, la
adresa zona Bd Aurel Vlaicu nr 257 si 259, Tarla 58, Parcela a592/21-A 592/33.

Terenurile dispun de urmatoarele caracteristici:
numar cadastral 244586, cu suprafata de 5124,00 mp.;
numar cadastral 248623, cu suprafata de 4881,00 mp.
numar cadastral 205829, cu suprafata de 1400,00 mp.

In zona studiati existd retele de utilitdti (alimentare cu apa, canalizare, energie electricd Si
termica, gaze naturale si retele de telecomunicatii).

Toate retele existente in zona, vor fi trasate in anexele, avizele institutiilor avizatoare
detinatoare de retele.

Propunerile care stau la baza prezentei documentatii, au avut la baza urmatoarele:

- Asigurarea unei dezvoltdri spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in
concordanta cu valorile si aspiratiile locuitorilor,

- Asigurarea accesului la infrastructura,

- Utilizarea eficienta a terenurilor,

- Diversificarea functiunilor,

- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T.si C.U.T.si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat,

- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale,

- Cresterea calitatii vietii utilizatorilorsi cresterea esteticii urbane.

Avand in vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 a amenajarii teritoriului si a
urbanismului, cu modificriile si completarile ulterioare, modificarea reglementarilor urbanistice
pentru terenurile vizate se poate face prin elaborarea si finantarea prin grija persoanelor fizice si
/sau juridice interesate.
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Zona studiata prin prezenta documentatie, propune modificarea reglementarilor aprobate
anterior prin P.U.Z. Aurel Vlaicu, aprobat prin H.C.L. 286/ 2006.

In cadrul zonei de studiu propuse se identifica o zona de reglementare si anume:

-U.T.R. 28

Astfel se propune modificarea teritoriului propus spre studiu P.U.Z., din UTR 4 - zona Crisului in
Zona mixtd (ZM) cu regim de construire continuu/ discontinuu situati in afara zonei
centrale.

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel local si de cartier;

- Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi,
- proiectare, cercetare, expertlzare consultant in diferite domenii si alte
- servicii profesionale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.:

. Comert cu amanuntul;

- Functiuni medicale (constructii de sanatate) si spatii complementare
- Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor

2 constructiilor ce o necesita;

- Hoteluri, agentii de turism;

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.:

- Locuinte colective;

- Locuinte individuale izolate, cuplate si insiruite;

- Agrement, sport si recreere in spatii acoperite/ descoperite;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii plantate - de aliniament, scuaruri, gradini;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR PROPUS
- minim 12,00 metri;
- maxim 30,00 metri (ce include firmele luminoase/ steaguri si alte asemenea);

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI PROPUS (POT = mp. AC /mp teren * 100)
- 40%= pentru locuinte individuale;
- 50%= pentru locuinte colective, birouri, functiuni medicale, hoteluri/agentii de
- turism, functiuni comerciale de alimentatie publica, activitati de agrement,
- sport, recreere, parcaje si institutii si echipamente publice la nivel de cartier:
- 90%= activitati deg arement, sport si recreere in spatii acoperite/
- descoperite si institutii si ech:pamente publice de nivel local;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI PROPUS(CUT = mp. ADC /mp teren)
- 1.50= pentru locuinte individuale:
- 2.5= pentru locuinte colective, birouri, functiuni medicale, hoteluri/agentii de
- turism, functiuni comerciale de alimentatie publica, activitati de agrement,
- sport, recreere, parcaje si institutii si echipamente publice la nivel de cartier:
- 3.0= activitati deg arement, sport si recreere in spatii acoperite/
- descoperite si institutii si echlpamente publice de nivel local;

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la retele
publice existente, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.
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Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajerd, dar nu fnainte de a
fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine Ia
etapele ulterioare P.U.Z..

Alimentarea cu energie electrica si reteaua de telecomunicatii se va realiza prin racordarea la
retelele existente in zona, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.

Toate bransamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z., la fazele ulterioare conform
avizelor institutiilor avizatoare si normelor in vigoare.

Prin propunerea prezentului P.U.Z. se doreste Tncadrarea intr-o noud zon& de reglementare a
imobilului, Tn care indicatorii urbanistici s3 fie reglementati in mod specific si diversitatea
functionala sa fie caracteristica zonei din care se incadreaza aceasta.

Mixitatea functionala in zona de studiu a PUZ se incadreaza in contextul vecinatatilor si are in
vedere tendintele de dezvoltare la nivelul zonei din care se incadreaza la nivelul orasului
Constanta.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari
consultarii publicului Tmpreund cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana
responsabilé din cadrul administratiei publice locale.

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu
punerea la dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
identificarii zonei si a modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toatd perioada de
obtinere avize, timp n care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.

In faza ulterioars de dezbatere publica, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de
consultare, se va posta din nou pe site anuntul de consultare pentru o perioada de 25 de zile si
se vor notifica toti locuitorii din arealul P.U.Z.-ului . De asemenea, se va organiza o sedinta de
dezbatere publicd stabilitd de comun acord in calendarul consultarii si se va face o
corespondentd intre cei interesati, primarie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul
procedurii, se va Tntocmi raportul informarii si consultrii populatiei, act necesar in vederea

aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia local.

Investitia privatd propusd prin aceast3 documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cddea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga
suma fiind suportata de proprietarii terenului.

Planul urbanistic zonal va stabili, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si
arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fati de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locald va dispune de mijlocul de

analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Verificat,
LEXANDRU BAJENARU

Intocmit,
Urb. Dumitrache Catalin
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