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DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

tel. 0241698 008
secrefariat@allarhitectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

| o [
g | J13/906/2002 «cod unic ROI4536786 SRL.

STUDIU DE OPORTUNITATE

1.1. Denumire proiect:
P.U.Z. GENERAT DE TERENUL DIN CONSTANTA, STR. ELIADE POMPILIU, NR. 15C

1.2. Amplasament
Terenul care genereaza P.U.Z. este situat Tn sud-vestul Municipiului Constanta, in
Cartierul Medeea, in perimetrul cuprins intre strazile Eliade Pompiliu, Gheorghe Nicolae

Dumitrescu, Petre Poni si Spiru Haret.

1.3. Beneficiar

Dumitru Mihaela

Prezenta documentatie este intocmitd 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. 3095 din 04.09.2019, eliberat de Primaria

Municipiului Constanta.



DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

e
il

o
Gy

3.1. Structura functionala
Pe terenul pentru care s-a cerut reglementarea prin P.U.Z. se doreste:

- cresterea indicatorilor urbanistici in limitele permise de lege;
- reglementarea retragerilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei:

- reglementarea retragerilor fata de aliniament.

3.2. Accesuri
Accesurile pietonale si pentru autovehicule se vor realiza din strazile perimetrale

cvartalului.

3.3. Retele de utilitati publice
Retelele de utilitati publice — alimentarea cu apé potabils 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 rutiera — nu se modifica traseul strazilor din vecinatate si nici organizarea
traficului. Strazile perimetrale - Eliade Pompiliu, Gheorghe Nicolae Dumitrescu, Petre Poni

$i Spiru Haret - sunt de categoria a lll-a si au dublu sens. Toate aceste strizi au cate

doua benzi si trotuare dimensionate corespunzator categoriei lor.
Transportul in comun — se desfasoara pe cele doud bulevarde ce delimiteaz3 intreg

cartierul, pe laturile de sud-est si de sud-vest (Aurel Vlaicu si Cumpenei) pe strizile

limitrofe terenului studiat neexistand nicio linie.
Parcarile pentru functiunile propuse se vor g&si in interiorul parcelelor, conform

H.G.R. 525/1996, H.C.L.M. 113/2017 cu modificarile ulterioare si normelor in vigoare.
Circulatia pietonald se desfdsoara in paralel cu cea carosabila, pe trotuare, iar in

incintele proprietatilor corespunzator necesitatilor functionale.

3.5. Protectia mediului
Apele uzate sunt canalizate in reteaua publica, iar impactul asupra solului,
subsolului si aerului se va mentine nesemnificativ. Se va asigura colectarea deseurilor pe

platforme impermeabilizate, pe sortimente de deseuri, nevizibile din circulatiile publice.

Functiunile propuse nu vor fi generatoare de zgomot peste limitele admise.
3



DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

Vor fi permise numai functiuni nepoluante, conform cerintelor P.U.G. si R.L.U..

3.6. Spatii verzi

Pe fiecare parceld, in functie de destinatie, se vor respecta H.C.J.C. 152/2013 si
H.G.R.525/1996, astfel, pentru locuinte individuale — vor fi prevazute spatii plantate de
minim 5 mp pentru fiecare persoana. 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
conform Listei monumentelor istorice 2010, anexa la O.M.C.P.N. 2361/12.07.2010 pentru
modificarea anexei 1 la O.M.C.C. 2314/2004: Necropola orasului antic Tomis, cod CT-I-s-
A-02555, perimetrul delimitat de str. lederei, bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu bd. 1Mai,
str.Cumpenei, str. Nicolae Filimon, bd. Aurel Vlaicu pana la Pescarie — la sud de Mamaia,

malul marii si portul comercial.

3.8. Zone de servitute

Nu e cazul.

D)

i

Indicatorii urbanistici existenti conform P.U.G. aprobat si R.L.U. aferent sunt:

— regim de Tnaltime maxim P+1E (7 metri la cornisa/atic);

- P.O.T. 35% sau 45% dacad solicitantul detine o parcela
rezultatd prin comasarea a alte doud parcele dintre care una nu era construibila
anterior comasérii sau daca se realizeaza in interiorul cladirii a unei functiuni
complementare admise;

- C.U.T. 0,35 pentru constructii Parter, sau 0,70 pentru

constructii P+1E, care se poate majora cu 10%, conform conditiilor de laP.OT..

Se vor modifica indicatorii urbanistici astfel:

- regim de Tnaltime maxim (S/D+)P+2, maximum 12,0 metri la cornisé/atic;
-P.O.T. 54% - crescut cu 20%;
-C.UT. 1,08 — crescut cu 20%.
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Terenul care a generat P.U.Z. este in prezent liber de constructi si este
reglementat prin P.U.G. si R.L.U. aferent. Acesta incadreazi terenul studiat in zona de
reglementare ZRL 1a — subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti
si gradini cultivate pentru productie agricold, cu regim de construire cuplat sau izolat,
avand inaltimea maxima P+1E.

ZRL 1a are urmatoarele prescriptii specifice:

UTILIZARI ADMISE:
— locuinte individuale de mica indltime cu regim de construire In general izolat si
cuplat; constructii cu caracater de anexe gospodaresti specifice activitatilor de tip

agricol sau conexe.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

— functiuni complementare locuirii: parcare, garare autovehicule si masini agricole,
ateliere pentru meserii cu specific agricol, dar nu mai mult de 30% din ADC:

— se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 150 mp ADC si sd nu genereze transporturi grele;
aceste functiuni vor fi dispuse de preferinta la intersectii si se va considera c& au o
arie de servire de 250 de metri;

— se admite mansardarea cladirilor Parter existente, daca au AU de maxim 60% din
AC, suprafata se va lua in calculul coeficientului de utilizare a terenului:

— se admite utilizarea terenului pentru productie agricola, pentru nevoile gospodariei,
inclusiv pomicultura si viticultura;

— se admite Tn anexele gospodédresti addpostirea animalelor (maxim 4 UVM),
depozitarea reziduurilor si depozitarea produselor cu conditia ca intre acestea si
locuintele de tip urban sau echipamentele publice s3 se respecte o distanta de

minim 25 de metri.

UTILIZARI INTERZISE:
— functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp
ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit

dupa orele 22:00, produc poluare;
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activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
anexe pentru cresterea unui numar de animale peste 4 UVM;

depozitare cu ridicata;

depozitéari de materiale refolosibile si platforme de pre-colectare a deseurilor
urbane;

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

activitdti productive care utilizeazad pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

autobaze si statii de intretinere auto, inclusiv spalatorii;

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot provoca scurgerea apelor pe parcelele vecine

sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

cladirile se vor retrage fatd de aliniament la o distantd de minim 4,0 metri,cu
exceptia zonelor unde amplasarea pe aliniament este o tipologie predominanta, iar
adancimea parcelelor este sub 25 de metri;

retragerea de la aliniament se va evita dacd se lasd aparent calcanul unei
constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte determinari;
in cazul amplaséarii constructiilor pe aliniament se interzic console, balcoane sau
bovindouri catre domeniul public; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,20 metri;

racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului
dupa o linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 8

metri la strézile de categoria a lll-a.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE

cladirile vor fi dispuse de preferinta izolat si se vor retrage fata de limitele laterale cu
minim juméatate din inaltime, dar minimum 3 metri;
dispunerea noilor cladiri cu calcan pe una din limitele laterale de proprietate este

permisd numai daca existd un calcan al unei cladiri in stare buna care se poate
6
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mentine sau reface Tn aceeasi dispunere, sau dacéa dispunerea sa in regim izolat nu
este posibila si parcela invecinata permite la rindul ei cuplarea; lungimea calcanului
va fi de maxim 25 de metri, dar nu mai mult de 1/2 din adancimea parcelei;

retragerea fata de limita posterioard va fi egald cu jumatate din indltimea cladirii,
dar nu mai putin de 5 metri; amplasarea unei cladiri pe limita posterioars a parcelei
este permisa in cazul parcelelor cu adancime sub 25 de metri si in cazul in care
exista deja calcanul unei constructii existente in stare buna pe limita parcelei vecine

(nu se iau n calcul anexele gospodaresti).

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

— distanta minima dintre cladiri va fi egald cu inaltimea la cornisd a celei mai inalte,

dar nu mai putin de 4 metri.

CIRCULATII SI ACCESURI

— parcelele vor avea asigurate accesuri de minimum 3 metri latime;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se va respecta Regulamentul aprobat cu H.C.L. 113/2017, rectificatd cu H.C.L.

28/2018.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— cladirile noi sau modificarile / recoonstructiile de cladiri existente se vor integra in

caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate;

— toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile:

— se interzice folosirea azbocimentlui si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru

acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

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

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

se va asigura in mod special evacuarea rapidad si captarea apelor meteorice in

reteaua de canalizare.
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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 sa respecte suprafata minimé aprobatad conform prevederilor
legale.

Se vor respecta reglementarile existente.

IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice;

- gardurile la strada vor avea Tnaltimea de maximum 2,20 metri si minimum 1,80
metri, din care un soclu opac de 0,50 metri si o parte transparenta din metal sau
lemn dublata de gard viu;

- imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maximum 2,5 metri.

Se vor respecta reglementarile existente.
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Consideram ca investitia propusd nu are consecinte semnificative economice si
sociale si raspunde cerintelor investitorului.

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

Domeniul public existent nu Tsi schimba regimul de proprietate.
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Toate costurile investitiilor, inclusiv taxele catre autoritati si furnizorii de utilitati vor fi

suportate de beneficiarii acestora.

Se doreste reglementarea parcelelor in prezent neconstruibile din cauza

dimensiunilor, Tn vederea construirii.
Se vor avea in vedere:

o completarea utilizérilor admise cu functiuni complementare nelimitate de un

maximum de suprafata;
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e stabilirea unui regim de inéltime si a unor indicatori urbanistici crescuti in limitele

permise de Legea 350/2001;

e mentinerea accesurilor carosabile din strazile adiacente.

Principala categorie de interventie va fi cea legatd 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 n vedere dimensiunile amplasamentului teritoriului studiat si structura
functionala stabilitd a obiectivelor propuse, apreciem ca nu va fi necesara aprofundarea
studiului In detaliu pentru acest teren.

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

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

Intocmit: arh. Ignis Duvagi
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