DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

tel. 0241698 008
secretariat@allarhifectura.ro
Unirii 19A 900552 Constanta

J13/906/2002 cod unic ROI4536786

1.1. Denumire proiect:
P.U.Z. BD. MAMAIA, INTRE STR. APRODUL PURICE SI STR. 23 AUGUST

1.2. Amplasament
Terenul care genereaza P.U.Z. este situat in Municipiul Constanta, in zona

Universitatii ,Ovidius”, in apropierea Bulevardului Mamaia, pe strada 23 August nr. 4.

1.3. Beneficiar /s 7
S.C. Lascu — Bros S.R.L. Eﬁ\

Prezenta documentatie este intocmita conform art. 32 din Legea 350 actualizata si
are ca obiect obtinerea avizului de oportunitate pentru intocmirea Planului Urbanistic
Zonal, pe baza certificatului de urbanism nr. 708/ din 06.03.2018, eliberat de Primaria

Municipiului Constanta.
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3.1. Structura functionala

Pe terenul pentru care s-a cerut reglementare prin P.U.Z. se doreste completarea
functiunilor permise existente cu alimentatie publica si cu cele permise in zona de
reglementare adiacenta bulevardului Mamaia, din cadrul ZR3 definitd de P.U.Z. aprobat cu
H.C.L.M. nr. 35/2015: servicii, birouri, comert, locuinte colective mici pe lot, cabinete
medicale, birouri pentru profesiuni liberale, after school, cabinete notariale, loc de joaca

pentru copii.

3.2. Accesuri

Accesurile pietonal si auto se vor realiza din strada 23 August.

3.3. Retele de utilitati publice

Retelele de utilitati publice — alimentarea cu apa potabila si menajera, alimentarea
cu energie electrica, canalizarea apelor uzate, canalizarea apelor meteorice - deservesc
deja toate imobilele existente. Bransamentele se vor adapta cerintelor functionale, dupa

caz, si in functie de avizele detinatorilor.

3.4. Circulatii si parcari

Circulatia rutierda — nu se modificd traseul strazilor din vecinatate. Accesul
autovehiculelor speciale se va face pe o fatada sau doua, corespunzator normelor
specifice.

Transportul in comun — se desfasoara pe bd. Mamaia si leaga statiunea Mamaia de
centru si de gara. Statile de autobuz sunt la mai putin de 100 metri distanta de
amplasament, pentru ambele sensuri.

Parcarile pentru functiunile propuse se vor gasi in interiorul parcelelor, conform
H.G.R. 525/1996, H.C.L.M. 113/2017 si normativului P132-93.

Circulatia pietonala se desfasoara in paralel cu cea carosabila, pe trotuare.

3.5. Protectia mediului
Apele uzate sunt canalizate in reteaua publica, iar impactul asupra solului,
subsolului si aerului va fi nesemnificativ. Se va asigura colectarea deseurilor pe platforme
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3.6. Spatii verzi
Pe fiecare parcela, in functie de destinatie, se vor respecta H.C.J.C. 152/2013 si
H.G.R.525/1996, astfel:
— pentru constructii comerciale (comert, alimentatie publica, servicii) — vor fi prevazute
spatii verzi cu rol decorativ i de protectie cu o suprafatd de minim 50%;
— pentru locuinte colective — vor fi prevazute spatii verzi si plantate in functie de de
tipul de locuire in suprafatd de minim 30%.
Prevederile H.C.J.C. 152/2013 se vor aplica pana la modificarea sau abrogarea

acesteia.

3.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu

Conform certificatului de urbanism, amplasamentul se afla in zona protejata a
Necropolei orasului antic Tomis, cod CT-I-s-A-02555, si a Sitului urban , cod CT-II-s-B-
02821.

3.8. Zone de servitute
Nu e cazul.

Se mentin indicatorii urbanistici propusi prin P.U.Z. aprobat pentru zona de

reglementare reconturata ZR2:

- regim de naltime maxim P+2E (11 metri la cornisa/atic)
- PO.T 54%
- CUT 1,62
Pentru fosta zona de reglementare ZR3, reconturata, se propun urmatoarele:
— regim de Tnhaltime maxim P+3E (14 metri la cornisa/atic)
- PO.T. 70%
- C.UT 1,62

Terenul care a generat P.U.Z. este in prezent liber de constructii si este reglementat

prin P.U.Z. aprobat prin H.C.L.M. 35/2015 si prin regulamentul de urbanism aferent. Acesta
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aferent. Acesta incadreaza terenul studiat in zona de reglementare ZR2 — zon3 locuinte
individuale, locuinte colective mici pe lot, P+2E.

ZR2 are urmatoarele prescriptii specifice:
UTILIZARI ADMISE:

— locuinte individuale, locuinte colective mici pe lot, servicii;

— functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri reprezentante companii, birouri pentru exercitarea
de profesiuni liberale (avocatura, arhitecturd, medicina, etc.).

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

— se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent.

UTILIZARI INTERZISE:

— activitati productive, constructii provizorii, depozitare si comert cu ridicata sau mic-
gros;

— depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau
toxice;

— depozitari de materiale refolosibile;

— autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

— lucrari de terasament care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

CARACTERISTICILE PARCELELOR

— se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor cu respectarea legislatiei
in vigoare;

— Tn cazul unor divizari ale loturilor existente, se vor avea in vedere cerintele legale
privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de urbanism;

— 1n cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei parcele construite, se va verifica
la aeliberarea autorizatiei de construire incadrarea indicilor urbanistici, a procentului
de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului in valorile maxime
admise, atat pe lotul dezmembrat, dar si prin raportare la suprafata parcelei
inaintea dezmembrarii si suprafetele totale construite insumate cu suprafetele
propuse spre construire;

— autorizarea executarii de noi dezmembrari de orice fel este permisd numai daca
pentru fiecare parcela in parte se respecta prevederile HG 525/1996;

— autorizarea executarii de noi parcelari pentru divizarea in mai mult de trei %
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AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

— depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje
sau alte reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3 metri de la cota trotuarului este
interzisa;

— retragerea de la aliniament se va evita daca lasa aparent calcanul unei cladiri in
stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

— 1In cazul amplasarii cladirilor pe aliniament, se admit console, balcoane sau
bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 metri de la alinierea de la
strada si asigura o distanta de 4 metri pe verticala de la cota trotuarului amenajat;

— se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia zonei;

— cladirile se vor dispune pe aliniament numai Tn cazul in care au acces public
(functiuni complementare locuirii admise), pastrand specificul zonei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

- cladirile se vor retrage de la limitele laterale si posterioare conform codului civil;

- In cazul parcelelor de colt, se vor considera laturile dinspre strada drept
aliniamente, iar cele dinspre parcelele vecine drept limite laterale;

- pentru noile cladiri se vor asigura obligatoriu conditile de orientare, insorire si
iluminat natural in conformitate cu actele normative in vigoare (HG 525/1996, OMS
119/2014),

- orice derogare de la acest RLU se stabileste pe baza de planuri urbanistice de
detaliu;

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respectéa distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor n
vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

— pe teren se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire dacéa suprafata si
dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite;

— distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va respecta conditile de
orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele normative in vigoare
(RGU aprobat prin HG 525/1996, OMS 119/2014).

CIRCULATII SI ACCESURI
- accesuri carosabile - autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
_-~_exista posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform

By
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configuratia accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

accesuri pietonale - autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
se asigura accesuri pietonale potrivit importantei si destinatiei constructiei;

prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public,
care pot fi trotuare, alei, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului;

accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor
cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

—

numarul locurilor de parcare se va calcula astfel: locuinte individuale — minim 1 loc
de parcare, locuinte colective — 1 loc de parcare / apartament cu suprafata de
maxim 100 mp, 2 locuri de parcare / apartament cu suprafata de maxim 150 mp, 3
loc de parcare / apartament cu suprafata de maxim 200 mp, spatii comerciale — 1
loc de parcare la 35 mp din SCD utila;

stationarea se admite doar in interiorul parcelelor, deci in afara circulatiilor publice,
cu exceptia cazurilor unde configuratia terenului sau pozitionarea parcelei nu permit
acest lucru, situatie in care parcajele vor fi pozitionate intr-o raza de 100 metri in
jurul respectivei parcele;

daca in interiorul unei parcele sunt prevazute mai multe functiuni numarul locurilor
de parcare va fi calculat prin iTnsumarea necesarului pentru fiecare functiune in

parte.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

P+2E;

se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul CUT a unei suprafete
desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

se admit depasiri de 1 — 2 metri numai pentru alinierea la comisa cladirilor
invecinate Tn cazul regimului de construire insiruit sau cuplat;

inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4 metri cu centrul
pe linia cornisei sau stresinii;

suplimentar fatd de acestea, este admis un demisol, iar in conditile in care
caracteristicile geotehnice o permit, este permisa realizarea de subsoluri;

numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale;

depasi pe cea a imprejmuirii.
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ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— arhitectura cladirilor va fi de factura modema si va exprima caracterul programului

arhitectural;

nu se va accepta utilizarea la exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a
celor specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale;

culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice;

se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona;

constructile anexe vizibile din circulatiile publice se vor armoniza cu cladirea
principala.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Tngropat,
integrate in imprejmuire sai inzidite in constructie;

se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice,
precum si dispunerea vizibila a cablurilor CATV;

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare.

SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ
si de protectie care s& respecte suprafata minima aprobata conform prevederilor

legale.

IMPREJMUIRI

cele orientate spre spatiul public vor avea o parte transparenta care permite
vizibilitatea in ambele directii;

imprejmuirile vor putea fi dublate de gard viu;

se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton decorativ;
portile situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei;
aspectul imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcel3;
inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 — 2,00 metri;

panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia sa

<Dou va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de
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imprejmuire al zonei, respectdnd aceleasi exigente ca si aspectul exterior al
cladirilor.
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
- P.O.T. =50%.
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- CU.T: =12,

Se doreste diversificarea functiunilor si integrarea terenului in zona de reglementare
aferentd terenurilor de pe bulevardul Mamaia. Celelalte terenuri din ZR2 stabilitd prin
P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 35/2015 Tsi vor mentine reglementarile.

Terenurile aflate la bulevardul Mamaia sunt incluse de P.U.Z. mentionat anterior in
zona de reglementare ZR3.

Se vor avea in vedere:

e completarea utilizarilor admise cu functiuni de servicii, birouri, comert (inclusiv
alimentatie publica), locuinte colective mici pe lot, cabinete medicale;

e stabilirea unui regim de inaltime si a unor indicatori urbanistici;

e mentinerea suprafetelor de spatiu verde existente;

o studierea si reglementarea fronturilor stradale, in special cel al bulevardului

Mamaia;

e mentinerea accesurilor carosabile din strazile secundare.

Consideram ca investitia propusa nu are consecinte semnificative economice si
sociale si raspunde cerintelor investitorului si pietei.

Terenurile proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice nu isi vor schimba
regimul de proprietate.

Domeniul public existent nu Tsi schimba regimul de proprietate.

Toate costurile investitiilor, inclusiv taxele catre autoritati si furnizorii de utilitati vor fi

suportate de beneficiarii acestora.
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Principala categorie de interventie va fi cea legata de reglementarea functiunilor

pentru o suprafata indicata prin avizul de oportunitate, crearea conditiilor de amplasare a

functiunilor principale si secundare.

Infrastructura va fi asigurata astfel incat sa poata sustine functiunile propuse.

Avand in vedere dimensiunile amplasamentului teritoriului studiat si structura

functionala stabilitda a obiectivelor propuse, apreciem ca nu va fi necesara aprofundarea

studiului in detaliu pentru acest teren.

Autorizarea lucrarilor de constructii se va face direct, de Primaria Municipiului

Constanta, pe baza proiectului tehnic, in baza P.U.Z. aprobat.
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