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MEMORIU GENERAL
I. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI
· Denumire proiect: P.U.Z. ÎN VEDEREA REGLEMENTĂRII URBANISTICE ÎN VIGOARE PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU NR. CAD. 249573
· Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanța
· Beneficiar: Caraman Daniela
· Data elaborării: decembrie 2023
· Suprafața terenului studiat: 7767 mp
· Suprafața terenului care a generat P.U.Z.:  202 mp
· Amplasament: Constanța, str. Flămânda, nr. 19A și 19B, Complex Comercial „Flămânda”
1.2. OBIECTUL LUCRĂRII

Prezenta documentație are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL și REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul cu număr cadastral: 249573 din UAT  Constanța, str. Flămânda, nr. 19A și 19B, Complex Comercial „Flămânda”. Acesta aparține beneficiarului, conform extrasului de carte funciară din data de 13.01.2022.

Teritoriul care trebuie reglementat este stabilit de avizul de oportunitate nr. 108602 din 23.06.2023, pe limite cadastrale în raport cu zonele de reglementare stabilite de PUG, corelat cu propunerile de regenerare a zonei de echipamente din care face parte parcela care generează PUZ.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de față, însoțit de Regulamentul Zonal de Urbanism aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul menționat, care centru de cartier pentru cartierul Tomis I.

Obiectul lucrării constă în modificarea reglementărilor pe parcelă, în scopul supraetajării construcțiilor existente, a consolidării și îmbunătățirii aspectului general al zonei.

Se consideră necesar a se rezolva în cadrul Planului Urbanistic Zonal următoarele obiective principale:
· realizarea unui cadru urbanistic adaptat la cerințele beneficiarului, exprimând în forme specifice conținutul și personalitatea zonei;
· asigurarea accesurilor la construcții și amenajărilor necesare funcțiunilor;
· armonizarea noilor construcții, având diferite funcțiuni, din punct de vedere arhitectural;
· separarea circulației carosabile de cea pietonală, în scopul protejării pietonilor
· identificarea și eliminarea, pe cât posibil, a disfuncționalităților depistate;
· integrarea reglementărilor propuse în planurile de urbanism aprobate în vecinătate.
1.3.
SURSE DOCUMENTARE
1.3.1.
Cadrul legislativ
· Ordonanța de Guvern 43/1997 – privind regimul drumurilor;
· Legea 50/1991 – a autorizării construcțiilor;
· Legea 18/1991 – a fondului funciar;
· Legea 33/1994 – privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică;
· Legea 265/1996 – privind protecția mediului;
· H.G.R. 930/2005 – pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul și mărimea zonelor de protecție sanitară și hidrogeologică;
· H.G.R.  nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
· Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000;
· Ghidul privind metodologia de elaborare și continutul-cadru al planului urbanistic zonal GM-010-2000 aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;
· Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologic de aplicare a Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul;
· Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare și consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de urbanism;
· OMS 119/2014 cu modificările ulterioare, pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației;
· Legea 114/1996 – Legea locuinței;
· Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul;
· Legea 190/2013 privind aprobarea Ordonanței de Urgență a Guvernului 7/2011 pentru modificarea și completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul
· OUG 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturalea florei și faunei sălbatice, cu modificările și completările ulterioare, 
· Legea 292/2018, 
· HG 1076/2004
1.3.2.
Documentații întocmite anterior P.U.Z.
· Plan Urbanistic General al Municipiului Constanța și Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia, aprobate cu HCL 653/25.11.1999, HCL 429/31.10.2018 și detaliate prin HCL 386/30.09.2019.
1.3.3. Sursele de informații utilizate
· Legislația privind urbanismul și protecția mediului;
· Studii analitice și prospective;
· Documentare pe teren.
1.3.4. Suportul topografic al lucrării

S-a utilizat ca bază planul cadastral în coordonate Stereo 70 realizat pe teren de s.c. Geocad Limits s.r.l., ing. Podeanu Mihai, prin grija proprietarului terenului care a demarat elaborarea P.U.Z. de față.
II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII URBANISTICE
2.1. EVOLUȚIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
2.1.1.
Structura funcțională

Suprafața totală a terenului studiat este de 7767 mp. În prezent este alcătuit din parcele aflate în proprietate privată a persoanelor fizice și juridice, cu următoarele funcțiuni:
	Nr.crt.
	Nr. cad. actualizat
	Funcțiune existentă
	Suprafața parcelei (mp)
	Funcțiune aprobată

	1
	249573
	Librărie, papetărie
	202,11
	ZRE 1 – Subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier și  complex rezidențial existente
- creșe
- grădinițe
- școli primare și gimnaziale
- licee
- dispensare urbane
- dispensare policlinice
- biblioteci de cartier
- alte tipuri de noi echipamente publice

	2
	208141
	Alimentație publică
	704,99
	

	3
	242887
	Farmacie
	90,18
	

	4
	250568
	Teren liber
	36,62
	

	5
	-
	Spațiu comercial, frizerie, spălătorie
	cca 600
	

	6
	-
	Clinică
	cca 380
	

	7
	242887
	Clinică
	74,07
	

	8
	246100
	Spațiu comercial
	145,40
	

	9
	214783
	Spațiu verde
	293,47
	

	10
	259259
	Pergolă
	98,39
	

	11
	-
	Spațiu comercial
	cca 56
	

	12
	-
	Spațiu comercial
	cca 104
	

	13
	-
	Spațiu comercial
	cca 488
	

	14
	-
	Pergolă – domeniu public
	cca 592
	

	15
	-
	Copertină – domeniu public
	cca 358
	

	
	
	Total
	cca   4183
	


Notă: Suprafețele exacte se vor determina după actualizarea cadastrării de către proprietari.

Restul suprafeței de teren aparține domeniului public și constituie circulații pietonale și carosabile.

Din punct de vedere al zonificării funcționale, situația existentă se prezintă astfel:
	Nr. crt.
	Zone funcționale 
	mp
	%

	1
	Construcții comerț, alimentație publică, centru medical
	2810
	36,20

	2
	Pietonal
	2275
	29,31

	3
	Spații verzi
	640
	8,25

	4
	Circulații și platforme carosabile
	2037
	26,24

	
	TOTAL
	7762
	100,0



Din punct de vedere al zonificării funcționale, situația reglementată existentă este:
	Nr. crt.
	Zone de reglementare
	mp
	%

	1
	ZRE 1 – subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente 
	6352
	81,83

	2
	Circulații
	1410
	18,17

	3
	Spații verzi
	0
	0

	
	TOTAL
	7762
	100,0


2.1.2.
Starea clădirilor

În zona studiată construcțiile existente au structuri durabile, din elemente structurale metalice, cu închideri vitrate și zidării. Asupra clădiorilor s-a intervenit local, astfel încât aspectul general și-a pierdut unitatea. Asupra spațiilor exterioare – pergole, copertine, fântână – aflate pe domeniul public, nu s-a intervenit pentru întreținere.

Pe parcela care a generat P.U.Z. construcția are următoarele caracteristici:
Suprafață construită

152 mp


P.O.T. = 75,25%
Suprafață desfășurată
452 mp


C.U.T. = 0,75
Regim de înălțime

P

Caracteristicile complexului în ansdamblu:
S teren aferentă 

5929 mp inclusiv pietonale și spații verzi
S construită


2940 mp

POT = 49,58%
S desfășurată

2940 mp
S copertine


358 mp
S pergole



592 mp
S terase descoperite
225 mp
S spații verzi


640 mp
2.1.3.
Potențialul economic

În prezent terenul este intravilan iar potențialul economic este identificat, zona constituind centru de cartier, cu funcțiuni de echipamente publice: 
- creșe
- grădinițe
- școli primare și gimnaziale
- licee
- dispensare urbane
- dispensare policlinice
- biblioteci de cartier
- alte tipuri de noi echipamente publice

Parcela care a generat PUZ are o suprafață de teren suficient de consistentă ca să permită extinderea activității existente, de spațiu comercial. Această funcțiune se află în compatibilitate cu cele de pe terenurile învecinate.
2.2.
ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 

Amplasamentul obiectivului este în centrul municipiului, adiacent străzii Flămânda, în cartierul Tomis I.

Terenul studiat are formă aproximativ dreptunghiulară, cu laturile de cca. 120 m pe direcția N-S și 65 m pe direcția E-V.

Teritoriul studiat este cuprins între:
- la N – aleea Mălinului
- la E – alee carosabilă
- la V – strada Flămânda
- la S – alee carosabilă

Inventarul de coordonate STEREO 1970 al terenului ce a generat P.U.Z. de față:
	Nr.crt.

	X (m)

	Y (m)

	Lungimi laturi D(i,i+1)

	1
	305321,713
	790863,077
	10,206

	2
	305317.0687
	790861.0769
	4,880

	3
	305312.4297
	790858.7829
	4,827

	4
	305307.8227
	790856.8829
	5,175

	5
	305311.6267
	790847.7449
	4,983

	6
	305316.1837
	790849.6789
	9,898

	7
	305321.0287
	790851.6589
	4,950

	8
	305320.9957
	790851.7389
	5,234

	9
	305325.6137
	790853.6459
	0,087

	10
	305330.1227
	790855.5109
	4,996

	11
	305326.2227
	790864.9419
	4,879

	S = 202 mp
	





Coordonatele STEREO 1970 ale terenului studiat sunt:
	Nr.crt.

	X (m)

	Y (m)

	Lungimi laturi D(i,i+1)

	1
	305412,714
	790871,369
	65,759

	2
	305388,005
	790932,298
	121,579

	3
	305276,043
	790884,907
	2,006

	4
	305274,915
	790883,248
	63,366

	5
	305305,335
	790827,661
	115,934

	S = 7767 mp
	


2.3.
ELEMENTE DE CADRU NATURAL
2.3.1.
Analiza geotehnică

Studiul geotehnic a fost efectuat de Geotech Dobrogea s.r.l., ing. Ganea G..

Zona cercetată aparține de unitatea structurală Dobrogea de sud care constituie un relief mai ridicat al platformei moesice, cu un fundament cutat acoperit de depozite sedimentare. Aceste depozite sunt slab cutate sau necutate, caracterizate, prin grosime mici și cu lacune în sedimentare datorate miscărilor pe verticală.
2.3.2. 
Condiții climatologice

Clima prezintă caracteristicile zonei litorale a Mării Negre, cu vara caldă și secetoasă, toamna scurtă, primavara lungă, cu trecerea bruscă de la primavară la vară. Precipitațiile sunt reduse, vântul este prezent aproape tot anul, dominant din nord.

Terenul se încadrează în zona I, cu climă caldă-secetoasă, cu temperatura medie anuală de 11,5ºC, temperatura de calcul pentru iarnă de -12ºC, conform STAS 6472/2-83. Conform STAS10101/20-90, terenul este în zona eoliană C. Conform 10101/21-96, localitatea este în zona climatică B pentru încărcările date de zăpadă.

Clima reprezintă regimul multianual al vremii, determinat de interacţiunea dintre factorii radiativi, circulaţia generală a atmosferei şi complexul condiţiilor fizico-geografice. 
Regimul climatic temperat - continental caracteristic judeţului Constanţa este influenţat de poziţia geografică, situându-se între Dunăre şi Marea Neagră, precum şi de particularităţile fizico-geografice ale teritoriului. În zona litorală, climatul temperat- continental prezintă o influenţă marină. Climatul maritim este caracterizat prin veri a căror căldură este atenuată de briza mării şi ierni blânde, marcate de vânturi puternice şi umede ce bat dinspre mare. Valorile temperaturilor medii anuale variază între 100C în nordul şi centrul judeţului şi peste 110C în sud. Variaţiile multianuale nu depăşesc 40C. Precipitaţiile anuale variază între 400 mm la 500 mm, zona cea mai săracă în precipitaţii fiind litoralul, unde valoarea cantităţii de precipitaţii se situează sub 400 mm.

Circulaţia maselor de aer este influenţată iarna de anticiclonul siberian care determină reducerea cantităţilor de precipitaţii, iar vara anticiclonul Azorelor induce temperaturi ridicate şi secete. Influenţele Mării Negre se resimt prin toamne lungi şi călduroase şi prin primăveri târzii şi răcoroase. Vântul predominant este cel care bate în direcţia N-NE, caracterizându-se printr-o umiditate redusă vara, în timp ce iarna aduce viscole şi geruri.
2.4. 
CIRCULAȚIA
2.4.1.
Circulația rutieră

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strada Flămânda, adiacent terenului studiat reprezintă singura categorie care asigură deplasarea până la destinație. 

Strada este de categoria III, iar circulația se desfășoară pe o bandă de circulație pe sens unic, de la nord la sud.

Celelalte circulații perimetrale amplasamentului sunt de gradul IV, de deservire locală.
2.4.2.
Transportul în comun

Pe str. Flămânda nu există linii de transport în comun, dar la cca 300 m, pe bd. Tomis se află stația de transport în comun „Liceul Tehnologic Tomis” pentru liniile:
- 42
Tomis Nord – Centru – Portul Tomis
- 2-43
Tomis Nord – Centru – Gară – Poarta 6
- 43C
Gară – Tomis III - Carrefour
- 43M 
Gară – Tomis – Vivo

Pe strada Poporului se află linia 14 – Zona Industrială, Casa de Cultură – Unirii – Vivo.

Pe bd. Lăpușneanu, la cca 350 m se află stația „Portiței” cu liniile:
- E1 transport elevi
Gară – bd. Lăpușneanu – Tomis Nord
- 100C
Gară – Lăpușneanu - Carrefour
- 100

Gară – Lăpușneanu – Sat Vacanță
2.5.
OCUPAREA TERENURILOR

Terenul studiat are 7767 mp și este constituit din proprietate privată a persoanelor fizice și juridice și domeniu public, astfel:
	Tipul de proprietate
	Suprafața estimată*
(mp)

	Domeniu public
	2950

	Domeniu privat al UAT
	0

	Proprietate privată a persoanelor fizice și juridice
	4817

	Total
	7767


*) suprafețele se vor calcula ulterior primirii informațiilor finale de la Direcția de Patrimoniu a Primăriei Municipiului Constanța. 
2.6.
ECHIPAREA EDILITARĂ
2.6.1.
Alimentarea cu apă 

Pe strada Flămânda există rețele de alimentare cu apă ale RAJA, la care sunt racordate obiectivele de pe teren.
2.6.2.
Canalizarea menajeră și pluvială

Pe strada Flămânda există rețele de canalizare a apelor uzate menajere ale RAJA, la care sunt racordate obiectivele de pe teren.
2.6.3.
Alimentarea cu caldură

Conform avizului Societății de Termoficare Constanța s.r.l. nr. 19159/07.11.2023, societatea are dreptul de servitute legală asupra rețelelor termice pe care le dețin în zonă. Rețeaua deservește spațiile comerciale din sudul complexului comercial.
2.6.4.
Alimentarea cu energie electrică 

Conform avizului e-Distribuție Dobrogea s.a. nr. 18537194/03.11.2023, pe strada Flămânda există rețele de alimentare cu energie electrică, la care sunt racordate obiectivele de pe teren.
2.6.5.
Telecomunicații

Conform avizului RDS&RCS s.a. nr. 3436/10.11.2023, societatea nu deține rețele și echipamente de comunicații electronice în perimetrul afectat de prezenta lucrare.
2.6.6.
Alimentarea cu gaze naturale

Pe strada Flămânda există rețele de alimentare cu gaz natural ale Distrigaz s.a., la care sunt racordate unele din obiectivele de pe teren.
2.7.
PROBLEME DE MEDIU

Probleme prezente legate de mediu care se evidențiază sunt generate de terenurile libere de construcții și neamenajate ca spații verzi sau platforme cu funcțiuni bine determinate, fapt care generează praf și disconfort vizual, pregun și focare de depozitare necontrolată a deșeurilor. Prin construcțiile și amenajările propuse se vor înlătura aceste inconveniente. Se vor menține plantațiile de aliniament existente.

Pe parcela care a generat P.U.Z., deșeurile sunt în general de proveniență menajeră și de tipul ambalajelor se colectează în pubele care se ridică periodic pe baza contractului cu serviciile de salubritate ale orașului. Platforma de deșeuri este amplasată adiacent zonei studiate. 

Apele uzate menajere se colectează în rețeaua publică existentă. Activitățile care se desfășoară în prezent nu sunt producatoare de substanțe poluante.
2.8. OPȚUNI ALE POPULAȚIEI
2.8.1.
Disfuncționalități

În urma analizei situației existente reies următoarele disfuncționalități:
· prezența spațiilor comerciale de proximitate care nu se află în lista echipamentelor publice din cadrul RLU aferent PUG;
· lipsa amenajării spațiilor verzi și parcărilor, care determina parcarea pe zonele plantate;
· lipsa amenajării parcărilor crează nesiguranță în trafic;
· prezența unor rețele de utilități publice care trebuie identificate și protejate;
· aspect degradat al spațiilor publice.
2.8.2. Necesități și opțiuni

Inițiatorul P.U.Z. intenționează extinderea funcțiunii existente, permise conform reglementărilor urbanistice prin supraetajarea construcției aflată în proprietate și amenajarea terenului propriu. 

În zonă este necesară eliminarea disfuncționalităților prin amenajarea zonei astfel încât să faciliteze:
- circulația și parcarea autovehiculelor vizitatorilor, de aprovizionare și autoutilitarelor speciale,
- amenajarea unui spațiu verde cât mai compact,
- amenajarea unei zone pietonale plăcute.

Consultarea publică va evidenția și alte opțiuni ale proprietarilor și utilizatorilor din zonă.
III. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL - URBANISTICĂ, 
CATEGORII DE INTERVENȚIE, REGLEMENTĂRI
3.1.
ELEMENTE DE TEMĂ

Tema de proiectare prevede pentru terenul care a declanșat P.U.Z. supraetajarea, pentru diversificarea funcțiunilor existente. Comercializarea produselor de papetărie și librărie se intenționează a se menține și dezvolta, cuprinzând la etaj o bibliotecă, mediatecă, spații de lectură și odihnă, club de activități pentru copii sau adulți, având ca funcțiune auxiliară alimentația publică – ceainărie, cafetărie, bufet. 

Regimul de înălțime maxim stabilit este P+1, maximum 7,0m de la cota terenului amenajat.

Se vor menține indicatorii urbanistici aprobați:
- POT = maximum 85%
- CUT= maximum 3,0

Se va menține reglementa de asemenea accesul pe parcelă, corespunzător necesităților, pentru public, personal și aprovizionare.
3.2. 
PREVEDERI ALE DOCUMENTAȚIILOR DE URBANISM ANTERIOARE
3.2.1. Prevederi ale P.U.G. pentru amplasament

În cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc direcțiile de dezvoltare  ale zonei în condițiile dreptului de proprietate și ale interesului public. Noile propuneri corelează potențialul economic și uman disponibil cu aspirațiile de ordin economic, social și cultural ale populației.

Conform P.U.G. aprobat, terenul se află în zona de intravilan a localității și este cuprins în ZRE 1 – Subzona echipamentelor publice dispersate la nivel de cartier și  complex rezidențial existente. Prevederile aplicabile pentru zonă sunt:

Utilizări admise
- creșe, grădinițe, școli primare și gimnaziale, licee, dispensare urbane, dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice.

Utilizări admise cu condiționări
- se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;

Utilizări interzise
- se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat cele specifice functiunii respective

Caracteristici ale parcelelor
- în cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care necesita gruparea mai multor parcele, se va asigura mentinerea, prin modul de amenajare a terenului a amprentei parcelarului istoric

Amplasarea clădirilor față de aliniament 
- în cazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament va fi de minim 10.0 metri 
- în cazul inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, daca din considerente functionale inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, aceasta se va retrage de la aliniament cu o distanța egala cu diferenta dintre inaltime si aceasta distanta dar nu cu mai putin de 6.0 metri; 
- în cazul in care corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta fata de aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica prevederile de la aliniatul anterior 

Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor
- in cazul in care nu exista alte prevederi cladirea se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt dar nu cu mai putin de 5.0 metri. 

Amplasarea clădirilor unele față de altele pe aceeași parcelă
- pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de suprafata si dimensiunile parcelei; 
- în cazul in care nu exista alte prevederi cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri; distanta se poate reduce la jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala. 

Circulații și accese
- toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica; 
- accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor proiectate 

Staționarea autovehiculelor
- echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform normelor in spatii rezervate din terenul propriu, situate adiacent circulatiilor publice; 
- locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii supra /subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 – 1.20 metri inaltime; 

Înălțimea maximă a clădirilor
- conform functiunii specifice sau conform PUZ si conform caracterului zonei si vecinatatilor 

Aspectul exterior al clădirilor
- aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati; 
- aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul unor documentatii de tip PUD insotite de studii de impact vizual, inaintea acordarii AC.

Condiții de echipare edilitară
- toate echipamentele publice vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara 

Spații libere și spații plantate
- conform normelor in vigoare 
- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu arbori, 
- parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 – 1.20 metri inaltime. 

Împrejmuiri
- imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor; 
- echipamentele publice vor fi inconjurate spre strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de maxim 0.50 metri avand inaltimea totala de maxim 2.20 m si minim 1.80 m. dublat de un gard viu; 
- pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de minim 2.20 m si vor fi transparente sau semi-opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii cu locuinte individuale si colective mici sau cu activitati cu care se pot stanjeni reciproc. 

Procent maxim de ocupare a terenului
- conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85% 

Coeficient maxim de utilizare a terenului
- conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0; 
- depasirea CUTmaxim este admisa in conditiile prevazute la Art. 16 de la capitolul ZRCC
3.3.
VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL/CONSTRUIT. DESCRIEREA SOLUȚIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICĂ

Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanistică a zonei au fost în principal următoarele:
· asigurarea amplasamentelor și amenajărilor necesare pentru noile obiective stabilite prin temă;
· asigurarea accesibilității carosabile și pietonale;
· armonizarea noilor construcții și amenajări astfel încât să constituie un ansamblu unitar;
· completarea infrastructurii tehnico – edilitare;
· protejarea mediului înconjurător.

Pentru parcela care a generat PUZ, se vor avea în vedere:
· stabilirea unui regim de înălțime și a unor indicatori urbanistici, cu respectarea avizului de oportunitate și Legii 350/2001 a Urbanismului;
· asigurarea unor spații verzi amenajate;
· asigurarea locurilor de parcare necesare.

Se propun:

Utilizări admise
- biblioteci de cartier, săli de lectură
- club de activități pentru copii sau adulți
- spații comerciale de proximitate
- alimentație publică de proximitate
- alte tipuri de noi echipamente publice – mediatecă, studio înregistrări, săli de vizionare diverse 
- săli de sport, dans, agrement
- servicii pentru populație: ateliere meșteșugărești, centre de înfrumusețare, etc.
- activități artistice (nepoluante) și culturale, ateliere de creație
- expoziții
- after school, centre educative
- laboratoare, centre de analize și diagnostic
- farmacii, centre de întreținere și tratament, etc.

Utilizări admise cu condiționări
- creșe, cu respectarea NP 022/2021 Normativ privind proiectarea, execuția si exploatarea
construcțiilor pentru creșe
- grădinițe, cu respectarea NP 011/2022 Normativ privind proiectarea, realizarea şi exploatarea construcţiilor pentru grădiniţe de copii
- dispensare, cabinete medicale, clinici, cu respectarea NP 021/2021 Normativ privind proiectarea de dispensare şi policlinici pe baza exigenţelor de performanţă
- școli, licee, cu respectarea NP 010/2022 Normativ privind proiectarea, realizarea și exploatarea construcțiilor pentru școli și licee

Utilizări interzise
- locuințe
- structuri turistice
- activități industriale sau cu preponderență de depozitare
- activități poluante

Caracteristici ale parcelelor
- se încurajează alipirea parcelelor sau construirea pe mai multe parcele prin asociere, prin reducerea perioadei de obținere a autorizației de construire cu 50%

Amplasarea clădirilor față de aliniament 
- clădirile nu vor depăși aliniamentul existent

Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor
- se va asigura mentinerea, prin modul de amenajare a terenului a amprentei construite inițiale a complexului

Amplasarea clădirilor unele față de altele pe aceeași parcelă
- construcțiile se vor amplasa pe parcelă monobloc

Circulații și accese
- toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica; 
- accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor proiectate 

Staționarea autovehiculelor
- utilizările permise sunt de proximitate și nu necesită spații de parcare
- utilizările permise cu condiționări vor avea asigurate locuri de parcare conform normativelor specifice menționate și HCL 113/2017
- locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare; 

Înălțimea maximă a clădirilor
- Rh maxim = P+2
- H = 4,0m la atic pentru construcțiile parter și 8,0m la atic pentru construcțiile P+1, măsurați de la cota terenului amenajat
- sunt permise subsoluri îngropate integral
- nu sunt permise mansarde și demisoluri
-  cota pardoselii finite a platformei pietonale a complexului se menține
- se pot supraetaja: construcțiile care constituie amprenta construită inițială a ansamblului și copertinele inițiale, acestea din urmă cu condiția menținerii parterului pentru circulații pietonale.

Aspectul exterior al clădirilor
- aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati; 
- aspectul exterior al noilor constructii va fi tratat unitar în întregul complex
- construcțiile vor urmări amprenta inițială a ansamblului
- supraetajarea se poate face doar pe zonele construite și acoperite inițial cu copertine
- se mențin zonele de pergolă inițiale
- amprenta ansamblului inițial, construit cu un interax de 5,0 m x 5,0 m este:
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Zonele existente construite ulterior și pentru care s-a obținut autorizație de construire se vor include în amprenta construită la sol.
- zona pietonală, aflată pe domeniu public, cu fântână, pergole și terase vor face obiectul unui proiect unitar, care va respecta menținerea următoarelor elemente: amplasarea zonelor de pergole, tipul de structură al pergolelor, inclusiv interaxul acestora. De asemenea se vor urmări: restaurarea fântânii și bazinului, inserarea unor jardiniere și locuri de odihnă, amenajarea unor terase care pot deservi spațiile comerciale din complex prin închirierea lor cu obligativitatea întreținerii intregului spațiu public al complexului. Structura metalică va fi vopsită culoare gri închis.
- construcțiile vor urmări amprenta inițială a complexului și vor avea următoarele caracteristici: acoperiri cu terase înverzite, pereți finisați cu tencuieli simple, albe, cu textură fină, tâmplării de culoare gri închis, din aluminiu cu ruperea punții termice și geam termoizolant clar

Condiții de echipare edilitară
- toate echipamentele publice vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara 

Spații libere și spații plantate
- terasele necirculabile bor fi înverzite
- se mențin spațiile verzi existente
- pe zona pietonală se vor amenaja jardiniere

Împrejmuiri
- nu sunt permise împrejmuiri

Procent maxim de ocupare a terenului
- POT max = 85% la nivel de zonă de reglementare
- POT maxim – se menține la nivel de parcelă

Coeficient maxim de utilizare a terenului
- CUT max = 1,7 la nivel de zonă de reglementare
- CUT max = 2 la nivel de parcelă
3.4.
MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI
3.4.1.
Căile de comunicație

Organizarea circulației se bazează pe caracteristicile traficului actual și de perspectivă, cu asigurarea unor accesuri corespunzătoare la obiectivele aflate pe parcele.

Se menține organizarea circulației reglementată prin documentațiile de urbanism aprobate anterior. 

Propunerile mențin calitatea de proximitate a utilizărilor complexului, parcările existente deservind cu preponderență vizitatorii dinafara cartierului Tomis I și personalul angajat în complex.  Parcările propuse în zona sudică pot deservi locuitorii din blocurile de locuințe de la sud. Circulația pe aleile carosabile de la sud și vest se va face ăn continuare cu sens unic. Dimensionarea carosabilului favorizează accesul autospecialelor ISU, de evacuare a deșeurilor și ambulanței.

Se vor delimita locurile de parcare de zonele de circulație auto și pietonală.

Pentru intervențiile asupra zonei carosabile și de circulație pietonală se vor respecta:
· Ordinul Ministerului Transporturilor 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea și realizarea străzilor în localitățile urbane;
· Ordinul Ministerului Transporturilor 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalații și pomilor în localitățile urbane.

Pentru terenurile cu numerele cadastrale 241474, 207946, 208419, 207964, 207886, 208023, 236680, cu accesul din parcela cu nr.cad. 208021 cu lățimea de cca 2 m, se va asigura lățimea corespunzătoare accesului carosabil și pietonal, așa cum e prevăzut  conform PUZ aprobat cu HCL 158/2020. 
3.4.2.
Transportul în comun

Populația din zonă va putea utiliza mijloacele de transport în comun existente pe bd. Tomis, bd. Lăpușneanu și strada Poporului. Nu sunt propuse trasee și stații pe străzile din interiorul zonei studiate.
3.4.3.
Parcaje și garaje

Nu sunt propuse garaje.

La proiectarea parcajelor se vor respecta:
· Ordinul M.T. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea și realizarea străzilor în localitățile urbane;
· Ordinul M.L.P.A.T. 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localități urbane P132-93;
· Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalații și a pomilor în localitățile urbane și rurale;
· H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;
· HCL 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea numărului minim de parcare pentru lucrările de construcții și amenajări autorizate pe raza Municipiului Constanța și HCL nr. 28/30.01.2018, HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2022, HCL nr. 371/21.09.2020

Nu se vor amplasa parcări la mai puțin de 5 metri distanță de ferestrele camerelor de locuit, conform Ordinului Ministerului Sănătății 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației, modificat.
3.4.4.
Sistematizare verticală

Terenul studiat are declivitate, în general, redusă, care nu depășește panta de 6%.

Se vor lua măsuri și lucrări care să asigure:
· declivități acceptabile pentru accesuri locale la construcțiile propuse;
· scurgerea apelor de suprafață în mod continuu, fără zone depresionale intermediare;
· realizarea unor volumetrii de construcție echilibrate, având perspectivă pe ansamblu și individuale, convenabile sub aspect plastic și adaptate la teren.
Se va menține cota de nivel a pietonalului existent al complexului.
3.5.
ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
3.5.1.
Zonificarea teritoriului. Bilanț teritorial

S-a urmărit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulația carosabilă și pietonală realizându-se pe străzile adiacente existente și propuse.

Pe terenul studiat se vor constitui  următoarele zone funcționale de reglementare:
· ZRE 1a – zona echipamentelor publice, la nivel de cartier si complex rezidential existente;
· circulații carosabile
· circulații pietonale
· spații verzi.

Prezentul P.U.Z. reglementează zona ZRE 1a. Circulațiile își mențin reglementările existente.

Spațiile verzi existente se mențin.

Spațiile verzi propuse pe domeniul public se vor înregistra în Registrul spațiilor verzi.

Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilanțul teritorial se propune astfel:
	Nr. crt.
	Zone funcționale 
	mp
	%

	1
	ZRE 1a – zona echipamentelor publice, la nivel de cartier si complex rezidential existente 
	4600
	59,26

	2
	Spații verzi
	1000
	12,88

	3
	Parcări
	560
	7,21

	4
	Circulații pietonale
	850
	10,95

	5
	Circulații carosabile
	752
	9,69

	
	TOTAL
	7762
	100,0



Bilanț teritorial comparativ existent-propus:
	Nr. crt.
	Zone funcționale
	Existent
	Propus

	
	
	Suprafața (mp)
	%
	Suprafața (mp)
	%

	1
	ZRE 1 / 1a – zona echipamentelor publice, la nivel de cartier si complex rezidential existente 
	6352
	81,78
	4600
	59,26

	2
	Circulații pietonale
	Incluse în ZRE 1
	850
	10,95

	3
	Circulații carosabile, parcări
	1415
	18,22
	1312
	16,90

	4
	Spații verzi
	0
	0
	1000
	23,88

	
	TOTAL
	7767
	100,0
	7767
	100,0


3.5.2. Regimul de înălțime

Regimul de înălțime maxim propus s-a stabilit în funcție de destinația terenurilor și de profilul existent al complexului, corelat cu posibilitățile de dezvoltare. Corespunzător acestuia, s-a stabilit regimul maxim de înălțime astfel:
- Rh maxim = P+2
- H = 4,0m la atic pentru construcțiile parter și 8,0m la atic pentru construcțiile P+1, măsurați de la cota terenului amenajat
- sunt permise subsoluri îngropate integral
- nu sunt permise mansarde și demisoluri
-  cota pardoselii finite a platformei pietonale a complexului se menține
3.5.3. Regimul de aliniere a construcțiilor

Clădirile nu vor depăși aliniamentul existent. Se va asigura mentinerea, prin modul de amenajare a terenului a amprentei construite inițiale a complexului. Construcțiile se vor amplasa pe parcelă monobloc.
3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime privind procentul de ocuparea a terenurilor și coeficientul de utilizarea al acestuia, pentru toate zonele, subzonele sau loturile propuse în teritoriul considerat.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) exprimă raportul dintre suprafața construită, ocupată la sol, a clădirii, calculată conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și suprafața terenului aferent. Acesta se aplica fiecărei parcele în parte. În cazul dezmembrărilor efectuate ulterior construirii, suprafața construită totală ocupată la sol se raportează la suprafața parcelei inițiale.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprimă raportul dintre suprafața desfășurată a clădirilor și suprafața terenului considerat. Se ia în considerare suprafața desfășurată calculată conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul.  Aceasta se aplica de asemenea fiecărei parcele în parte. În cazul dezmembrărilor efectuate ulterior construirii, suprafața construită desfășurată a tuturor construcțiilor, menținute și propuse, se raportează la suprafața a parcelei inițiale.

Se mențin reglementările PUG.
3.5.5. Zone protejate. Intervenții permise

Pe terenul studiat nu se identifică zone protejate ale rețelelor edilitare.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 112/06.01.2023, terenul se află în zona protejată conform LMI anexă la Ordinul 2828/2015 pentru modificarea anexei 1 la Ordinul 2314/2004, și anume în zona de necropolă a orașului antic Tomis, cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.15, perimetrul delimitat de str. Iederei, bd. Aurel Vlaicu de la intersecția bd. 1Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, bd. Aurel Vlaicu până la Pescări, la S de bd. Mamaia, malul mării și portul comercial și în zona de protecție a sitului urban Cod CT-II-s-B-02820, nr.crt. 484.
3.6.
ECHIPAREA EDILITARĂ
3.6.1. Alimentare cu apă

Pentru alimentarea cu apă a obiectivelor se vor executa branșamente la rețeaua publică, existentă în zona studiată. Acestea se vor executa pe baza autorizării și avizului R.A.J.A..

Obiectivele se vor amplasa pe teren înafara zonelor de protecție a conductelor existente. Pentru poziționarea exactă a acestora se vor realiza sondaje pe teren în prezența reprezentanților RAJA s.a..
3.6.2. Canalizarea 

Canalizarea apelor uzate menajere se va face la rețeaua publică a R.A.J.A.. 

Apele pluviale din incinte și din zonele publice se vor dirija către suprafețele înierbate.
3.6.3. Alimentarea cu energie electrică

Construirea obiectivelor se va face cu avizul deținătorilor de rețele electrice. Pentru racordarea la energia electrică sunt necesare lucrări de branșament la rețelele publice. Acestea se vor autoriza pe baza unui proiect aprobat și avizat, conform legii. Se pot folosi și surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de caldură, etc.).

Executarea lucrărilor de săpături în zona traseelor de cabluri existente se va face manual.
3.6.4. Telecomunicații

Se vor executa branșamente la rețelele publice de telefonie fixă (Orange) la cererea investitorilor și se vor folosi rețelele de telefonie mobilă.

În zonă se va permite dezvoltarea de rețele de telefonie și internet private, în canalizații subterane sau mascate de elemente decorative.
3.6.5. Alimentarea cu gaze naturale

Clădirile se vor branșa la rețeaua publică de alimentare cu gaze naturale existentă, pe baza unui proiect de specialitate avizat de Distrigaz și aprobat.
3.6.6. Gospodărire comunală

Deșeurile menajere se vor colecta pe platforma existentă publică, adiacentă zonei studiate, pe sortimente de deșeuri.
3.6.7. Spații de joacă pentru copii

Se pot amplasa, după necesități, în incinta proprietăților sau în domeniul public și se vor echipa cu mobilier specific agrementat și realizat conform normativelor în vigoare, astfel încât să fie evitate accidentele.
3.7. PROTECȚIA MEDIULUI

Se vor respecta condițiile avizului Agenției Naționale de Mediu. Se vor avea în vedere:
· diminuarea până la eliminare a surselor de poluare: emisii, revărsări, etc.;

Apele uzate sunt de tipul celor menajere, care vor fi preluate de rețeaua menajeră existentă în zonă, la care este branșată și construcția existentă.

Încălzirea spațiilor se va face cu centrale termice cu combustibil gazos. Se vor utiliza instalații și utilaje agrementate tehnic, limitând astfel poluarea aerului.

În timpul execuției se vor lua măsuri specifice pentru împiedicarea emisiilor de praf în aer. Organizarea de șantier va fi împrejmuită și va fi dotată cu sistem de spălare a roților la ieșirea vehiculelor din incintă și cu separator de hidrocarburi, dacă e cazul.

Nu există alte tipuri de surse de poluare.
· epurarea și preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;

Nu este cazul.
· depozitarea controlată a deșeurilor;

Deșeurile se vor colecta separat, pe tipuri, pe platforme igienizabile, dotate cu robinet și sifon de pardoseală / rigolă de scurgere.
· recuperarea terenurilor degradate;

Terenurile libere de construcții și platforme se vor amenaja peisagistic, ca spațiu verde.
· organizarea sistemului de spații verzi;

Suprafața spațiilor verzi conform RGU, PUG.
· refacere peisagistică și reabilitare urbană;

Terenurile libere de construcții și platforme au vegetație spontană, neîntreținută, care nu se dorește a fi refăcută. Reabilitarea urbană constă în construirea conform RLU și amenajarea peisageră a terenurilor neconstruite.
· valorificarea potențialului economic al deșeurilor;

Activitatea de comercializare a mobilei poate genera deșeuri din lemn, materiale plastice și hârtie/cartoane. Acestea se vor depozita în spații potrivite și se vor ridica de unități specializate în vederea valorificării.
· eliminarea disfuncționalităților căilor de comunicație și ale rețelelor edilitare majore.

Se vor menține reglementările existente cu privire la aliniamentul la bd. Aurel Vlaicu, astfel încât construcțiile se vor retrage suficient pentru a nu intra în zona de protecție a rețelelor existente de utilități.

Pe terenuri se vor amenaja spații verzi, cu respectarea prevederilor aprobate prin P.U.G. și conform R.G.U. În lungul străzilor se vor prevedea plantații de aliniament.

Conform RGU, pentru construcții comerciale vor fi prevăzute în exteriorul clădirii sau în curți interioare spații verzi și plantate 2-5% din suprafața terenului. Acestea vor fi amenajate la sol și pe terase. Se va urmări amplasarea acestora cât mai compact și se vor deschide vizual cât mai mult posibil publicului, în măsura în care nu este afectată intimitatea utilizatorilor construcțiilor.

Tabel sintetic cu suprafețele minime de spații verzi amenajate la sol
	Nr. crt.
	Zone de reglementare
	Suprafața existent

	S spații verzi existente
	Suprafața propus
	S minime spații verzi propuse

	
	
	
	mp
	%
	
	mp
	%

	1
	ZRE 1 / 1a – subzona echipamentelor publice, la nivel de cartier si complex rezidential existente 
	6352
	640
	10,08
	4600
	270
	5,87

	2
	Spații verzi
	0
	0
	0
	1000
	1000
	100,00

	3
	Zonă circulații, platforme, parcări
	1410
	0
	0
	2162
	0
	0

	
	TOTAL 
	7762
	640
	8,25
	7762
	1270
	16,63


3.7.1. Relația planului analizat cu alte planuri și programe, obiective de mediu
- obiective la nivel internațional și regional

Noul program de acțiune pentru mediu sprijină obiectivele de mediu și climatice ale Pactului verde european și se bazează pe acestea și oferă un cadru favorabil pentru realizarea a șase obiective prioritare:
· atingerea obiectivului pentru 2030 de reducere a emisiilor de gaze cu efect de seră și obținerea neutralității climatice până în 2050; 
· creșterea capacității de adaptare, consolidarea rezilienței și reducerea vulnerabilității la schimbările climatice; 
· promovarea unui model de creștere regenerativă, decuplarea creșterii economice de utilizarea resurselor și degradarea mediului și accelerarea tranziției către o economie circulară; 
· urmărirea obiectivului zero poluare, inclusiv pentru aer, apă și sol și protejarea sănătății și a calității vieții europenilor; 
· protejarea, conservarea și refacerea biodiversității și îmbunătățirea capitalului natural, în special a aerului, apei și solului și a ecosistemelor forestiere, de apă dulce, de zonă umedă și marine; 
· reducerea presiunilor asupra climei și mediului legate de producție și consum, în special în domeniile energiei, dezvoltării industriale, construcțiilor și infrastructurii, mobilității și sistemului alimentar. 
Sursa: https://www.europarl.europa.eu/factsheets/ro/sheet/71/politica-de-mediu-principii-generale-si-cadrul-de-baza

Conform aceleiași surse, punerea în aplicare ale acestor obiective, asigurarea respectării și monitorizarea se face eficace la nivel național și local, prin prevederea de sancțiuni penale eficace, proporționale și cu efect de descurajare pentru cele mai grave infracțiuni din domeniul mediului.

Acest tip de măsură nu se poate lua prin intermediul unui plan de urbanism. Realizarea obiectivelor pe parcelă se poate autoriza numai cu respectarea legislației în vigoare, inclusiv cea de protecție a mediului. 
- obiective la nivel național și local

APM Constanța nu are publicate proiecte și programe pentru perioada ulterioară anului 2020, care să releve obiective locale de mediu. 
Sursa: http://www.anpm.ro/web/apm-constanta/programe-proiecte

La nivel național obiectivele de mediu sunt menționate în legislația națională de mediu - OUG 195/2005:
· regimul substanțelor și preparatelor periculoase - Nu e cazul.
· regimul deșeurilor
Conform art. 12 din RLU aferent PUZ și cap. 3.6.6. și 3.7. din prezentul memoriu.
· regimul îngrășămintelor chimice și al produselor de protecție a plantelor - Nu e cazul.
· regimul organismelor modificate genetic, obținute prin tehnicile biotehnologiei moderne - Nu e cazul.
· regimul activităților nucleare - Nu e cazul.
· conservarea biodiversității și arii naturale protejate 

Terenul studiat este intravilan, destinat construirii anterior anului 1999, de când a fost aprobat PUG și nu face parte din arii naturale protejate.
· protecția apelor și a ecosistemelor acvatice 

Conform art. 12 din RLU aferent PUZ și cap. 3.6.2. și 3.7. din prezentul memoriu.
· Protecția atmosferei, schimbările climatice, gestionarea zgomotului ambiental, prevenirea și controlul disconfortului olfactiv 

Conform cap. II.A și B din RLU aferent PUZ și cap. 3.7. din prezentul memoriu.
· Protecția solului, subsolului și a ecosistemelor terestre 

Conform cap. II.A și B din RLU aferent PUZ și cap. 3.7. din prezentul memoriu.
· Protecția așezărilor umane 
Conform cap. II.A și B din RLU aferent PUZ și cap. 3.7. din prezentul memoriu.
- relevanța planului pentru integrarea obiectivelor de mediu

Conform precizărilor anterioare, se estimează că:
· referitor la obiectivele la nivel internațional și regional, PUZ nu are relevanță
· referitor la obiectivele la nivel național și local, PUZ are relevanță redusă

Avizarea PUZ conform normelor în vigoare și prescripțiile RLU aferent PUZ nu crează excepții în respectarea legislației naționale de mediu, înscriindu-se astfel în cadrul acesteia.
3.7.2. Implementarea legislației de mediu
- regulamente privind dezvoltarea zonelor construite și neconstruite, prescripții și recomandări – vezi RLU aferent PUZ în integralitatea lui și cu precădere cap. II.A - A. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI ȘI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT și cap. IV, art. 13.
3.7.3. Probleme ridicate din punct de vedere al mediului de planul propus spre avizare, efectele asupra zonei din vecinătatea amplasamentului studiat.

În zonă nu s-au constatat probleme deosebite de mediu, terenurile fiind în cea mai mare parte libere de construcții și activități. Nu există propuneri de construcții și activități suplimentar față de cele permise în prezent, în același timp fiind interzise activitățile generatoare de poluare.
3.8.
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publică propuse

Destinația terenurilor include și obiective de utilitate publică. Acestea vor fi în regim privat și public, se vor amplasa astfel încât să răspundă cerințelor utilizatorilor și vor respecta normele specifice.

Sunt admise:
· dotări de sănătate: cabinete medicale, laboratoare, centre de analize și diagnostic, farmacii, centre de întreținere și tratament, etc.;
· dotări de învățământ: after school, grădinițe, centre educative;
· servicii publice: zonă de echipamente publice, servicii pentru populație, etc.;
· spații pentru agrement: cluburi, spații pentru întâlniri și evenimente;
· spații comerciale, inclusiv de alimentație publică;
· drumuri publice;
· spații verzi publice.
3.8.2. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Teritoriul studiat este în cea mai mare parte proprietate privată a pesoanelor fizice și juridice și domeniu public.

Terasele acoperite și descoperite pot fi închiriate de către riverani în scopul extinderii activităților de interes public, cu condiția asumării responsabilității întreținerii acesteia și unei suprafețe din spațiul public comun de mărime egală. 

Situația juridică existentă propusă:
	Tipul de proprietate
	Suprafața
(mp)
	Suprafața
(%)

	Domeniu public
	4110
	65,79

	Domeniu privat al UAT
	0
	0

	Proprietate privată a persoanelor fizice și juridice
	2657
	34,21

	Total
	7767
	100,0


*) suprafețele se vor calcula ulterior primirii informațiilor finale de la Direcția de Patrimoniu a Primăriei Municipiului Constanța. 
3.8.3. Circulația terenurilor

Se menține tipul de proprietate existent al terenurilor, cu excepția parcelei 214783, cu destinația de spațiu verde înregistrat în Registrul spațiilor verzi, care va trece în domeniu public de interes local, după procedurile legale în vigoare.
	Nr. crt.
	Tipul proprietății
	Domeniu public al UAT
	Domeniu privat al UAT
	Propr. privată a persoanelor fizice și juridice
	Total existent

	1
	Domeniu public al UAT
	4817
	0
	0
	4817

	2
	Domeniu privat al UAT
	0
	0
	0
	0

	3
	Proprietate privată a persoanelor fizice și juridice
	293
	0
	2950
	2950

	
	Total propus
	5110
	0
	2657
	7767


*) suprafețele se vor calcula ulterior primirii informațiilor finale de la Direcția de Patrimoniu a Primăriei Municipiului Constanța. 
IV. CONCLUZII

În vederea stabilirii categoriilor de intervenții, a reglementărilor și restricțiilor impuse au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:
· încadrarea în Planul Urbanistic General al mun. Constanța;
· geologie, relief și orientarea terenului;
· optimizarea circulației, evaluarea și reducerea impactului produs de noile inserții;
· inserția funcțională și volumetrică;
· însorirea construcțiilor existente și viitoare;
· asigurarea sursei de alimentare cu energie;
· asigurarea capacității necesare a rețelelor de alimentare cu apă și de canalizare;
· tipul de proprietate asupra terenurilor.

Având în vedere dimensiunile teritoriului studiat și structura funcțională simplă a obiectivelor propuse apreciem că nu este necesară aprofundarea studiului în detaliu pentru acest teren.
Întocmit,
arh. Ignis Duvagi
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