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MEMORIU 
.I  INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOATERE A DOCUMENTATIEI
Denumire proiect : “ PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENT DE URBANISM AFERENT - CONSTRUIRE D+P+7E - APARTAMENTE DE VACANTA ”
· Proiectant general: S.C. DECODESIGN TEAM S.R.L., Constanta

· Beneficiar: S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L.
· Data elaborarii:  2022
· Suprafata terenului studiat:  14 648 mp

· Suprafata terenului aflat in proprietate:  1780 mp

1.2. OBIECTUL  LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect demonstrarea oportunitatii realizarii PLANUL URBANISTIC ZONAL si REGULAMENTUL DE URBANISM pentru parcela din str. Gala Galaction, nr.1B, nr. cad. 111295, loc. Jupiter, Mangalia, in vederea reglementarii  terenului  aflat in proprietatea S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L. . 

In cadrul P.U.G. se face analiza critica a situatiei existente prin care se pun in evidenta disfunctiile, deficitele, tendintele de evolutie, si rolul teritorial si zonal, pe baza acestora si a solicitarilor populatiei si a  factorilor din administratia locala se intocmesc propunerile de dezvoltare a orasului pentru o perioada de cca. 10-15 ani.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata,  cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul din, loc. Jupiter, str. Gala Galaction, nr.1B, Mangalia.
In conformitate cu Ordonanta de Guvern nr. 27 din 27.08.2008, art. 32 (1) privind modificarea si completarea Legii 350 din 2001 privind amenjarea teritoriului si urbanismului, pentru terenul studiat este necesar intocmirea unui PUZ (plan urbansitic zonal) in baza unui aviz de initiere aprobat de catre Consiliul Local al Municipiului Mangalia.

In cadrul avizului de oportunitate nr.49640 din 13.07.2022 s-a stabilit zona de studiu, zona pe care am impartit-o in 3 zone de reglementare:

- ZR1 – zona reglementata prin PUZ aprobat cu HCL nr.200 din 24.07.2020, care isi pastreaza reglementarile aprobate;

- ZR2 – zona reglementata prin PUG incadrata in UTR17 subzona M2a care isi pastreaza reglementarile aprobate ;

- ZR3 - incadrata in PUG in  UTR18 subzona M2a teren pe care s-a inceput executia autorizatiei  nr. 355 din 09.12.2021 pentru care se propune modificarea regimului de inaltime pastrand neschimbat coeficientul de utilizare al terenului si celelalte reglementari .
        Accesul la zona studiata se realizeaza din str. Gala Galaction ce limiteaza terenul studiat spre Sud-Est.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice in zona.


Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementarile indicatorilor, functiunii, retragerilor si limitarilor constructiilor prevazute a fi realizate ulterior. Terenul aflat in studiu este teren intravilan curti constructii proprietate privata, initiat de S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L. proprietar al terenului ce a generat PUZ.
In functie de noua politica de dezvoltare urbana a administratiei locale, se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmatoarele obiective principale.

·  Reconsiderarea regimului de inaltime pastrand indicatorii urbanistici neschimbati , si realizarea unui cadru urbanistic adaptat la cerintele beneficiarului si prevederilor P.U.G., exprimand in forme specifice continutul si personalitatea zonei nou create;

·  asigurarea constructiilor si amenajarilor necesare noii functiuni;

- spatii verzi ;

- circulatii carosabile si pietonale;

- locuri de parcare.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
1.3.1. Cadrul legislativ
- Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul
·  Legea 50/1991 – a autorizarii constructiilor

·  Legea 18/1991 – a fondului funciar

·  Legea 69/1991 – a administratiei locale

·  Legea 37/1975 – a strazilor
·  Legea 33/1994 – privind expropierea pentru cauza de utilitate publica

·  OUG 195/2005 aprobata cu modificari prin Legea 265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare

·  Ordinul MS nr. 119/2014 privind aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

·  HG 930/2005 pentru aprobarea normelor speciale privind caractrul si marimea zonelor de protectie sanitara

·  HCJC 152/2013,privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti,arbori,plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta
· H.G.R. 525/1996 – pentru aprobarea RGU 

- Lege 287/2009 privind Codul Civil

·  Normativului pentru proiectarea parcajelor – indicativ P123/93

· Ghid prinvind metodologia de elaborare si continut – cadru al P.U.Z. GM-010-2000,

 aprobat prin Ordinul 176/N/16.09.2000/MLPAT

1.3.2. Documentatii intocmite anterior 
·  P.U.G. si R.L.U. al Municipiului Mangalia; 

·  PUZ si RLU aprobat cu HCL nr. 200 din 2020; 

1.3.3. Sursele de informatii utilizate
·  Legislatia privind urbanismul si protectia mediului

·  Documentare de teren
1.3.4. Suportul topografic al lucrarii

S-a utilizat ca baza ridicarea topografica in coordonate locale realizata pe teren in  scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal de fata si pusa la dispozitia proiectantului general al lucrarii .

1.3.5. Coordonatele zonei studiate :
 Pct.         X                   Y

   1    267721.990   789679.819

   2    267701.374   789705.727

   3    267714.423   789737.051

   4    267654.976   789768.639

   5    267626.778   789717.962

   6    267613.363   789700.266

   7    267593.762   789673.469

   8    267584.766   789664.151

   9    267571.580   789652.641

  10   267542.751   789633.888   

  11   267533.737   789630.094

  12   267550.712   789586.325

  13   267563.504   789591.286

  14   267575.601   789598.709

  15   267592.704   789610.816

  16   267607.859   789623.304

  17   267618.743   789633.461

  18   267625.791   789633.452

  19   267642.299   789617.002

  20   267660.999   789640.204

  21   267672.962   789630.528

  22   267674.492   789634.057

  23   267677.451   789638.607

  24   267682.303   789643.269

  25   267709.330   789663.302

  26   267711.642   789666.818
.II  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. INCADRAREA IN ZONA 
2.1.1. Incadrarea in localitate
Amplasamentul obiectivului este in mun. Mangalia , loc . Jupiter, str. Gala Galaction, nr. 1B teren identificat dupa planul de situatie si planul de incadrare in zona. 

Teritoriul  studiat este din categoria de folosinta – intravilan curti constructii.


Zona studiata este alcatuita din nr.cad. 111295 (terenul ce a generat PUZ-ul, 1780 mp) nr.cad.112142, nr.cad.112141, nr.cad.111394, nr.cad.102614, nr.cad.112316, nr.cad.101468, nr.cad.101470, nr.cad.112317.

Teritoriul se invecineaza la est cu hotel Diamant, la sud -hotel Melodia , la vest – lotizare locuinte A.N.L.- PUZ aprobat prin HCL 200 din 24.07.2020, la nord-complex Catunul.

2.1.2. Incadrarea in prevederile P.U.G.
In cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare  ale zonei in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza potentialul educational si uman disponibil cu aspiratiile de ordin social si cultural ale populatiei.

In prezent, unitatea teritoriala de referinta in care se incadreaza zona studiata este, conform P.U.G. in  U.T.R.- 18 – M2a: subzona mixta cu regim de construire continuu sau discontinuu cu regim mediu de inaltime P+5E.

- UTILIZĂRI ADMISE

- instituţii, servicii şi echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de

sector şi de cartier;

- sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare,

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale;

- servicii sociale, colective şi personale;

- sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc.;

- lăcaşuri de cult;

- comerţ cu amănuntul;

- activităţi manufacturiere;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agenţii de turism;

- restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;

- sport şi recreere în spaţii acoperite;

- parcaje la sol şi multietajate;

- spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spaţii plantate;

- locuinţe

- amenajări peisagere, spaţii de belvedere, mobilier urban specific;

UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
Sunt admise cu condiţionări următoarele utilizări:

Clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale :

- funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui

program de funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea;

activităţile în care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta

mai mult de 30% din lungimea străzii incluse în zona mixtă şi nu vor forma

segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o

distanţă mai mică de 100 metri de servicii şi echipamente publice şi de biserici;

- pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile geotehnice şi de zonare seismică;

- în zonele existente se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, cu condiţia

menţinerii ponderii locuinţelor în proporţie de minim 30 % din ADC;

- pentru parcelele care sunt în zonele de protecţie a siturilor arheologice, sunt admise,

până la cercetarea exhaustivă a perimetrului ce este delimitat ca sit arheologic şi

descărcarea sa de sarcină arheologică, numai activităţi agricole care afectează solul pe

o adâncime de maxim 25 cm; de asemenea sunt admise amenajarea de circulaţii

pietonale numai după identificarea unor trasee ce nu afectează siturile arheologice;

- se admite completarea cu clădiri comerciale în interspaţiile dintre blocuri cu condiţia

să se menţină accesele carosabile şi trecerile pietonale necesare, vegetaţia existentă,

şi să se respecte cerinţele de protecţie a clădirilor de locuit din imediata vecinătate.

UTILIZĂRI INTERZISE

Se interzic următoarele utilizări:

- funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 250 mp ADC,

generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele

22.00, produc poluare;

- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul

generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea

incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de

activitate prelungit după orele 22.00;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă care intră sunt

incidenţa normativelor de protecţie sanitară şi sănătatea populaţiei;

- construcţii provizorii;

- instalarea în curţi a panourilor pentru reclame;

- dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi

deteriorând finisajul acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitări de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deşeurilor urbane;

- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice;

- activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din

circulaţiile publice;

- staţii de betoane;

- autobaze;

- staţii de întreţinere auto cu capacitatea peste 3 maşini;

- spălătorii chimice;

- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile

de pe parcelele adiacente;

- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau

care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice.

- case de vacanţă;

- parcuri rezidenţiale de vacanţă;

- campinguri şi parcuri de rulote;

- rulotele izolate;

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,DIMENSIUNI)

- Suprafata minima a parcelelor este de 150mp pentru constructiile insiruite si 200mp pentru constructiile izolate sau cuplate;

- Front mninim la stradade 8.0m pentru constructiile insiruite, 10.0m pentru constructiile cuplate si12.0m pentru constructiile izolate;
- In zonele protejate suprafata minima a parcelelor este de 250mp pentru constructiile insiruite, 300mp pentru constructiile cuplate si 350mp pentru constructiile izolate;

-Front  minim la strada de 10 m pentru constructii insiruite, 12m constructii cuplate si 14m constructii izolate.
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

- în cazul străzilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile clădiri care nu

sunt servicii sau echipamente publice se amplasează pe aliniament; se pot

accepta retrageri de minim 5.00 metri numai cu condiţia ca clădirile adiacente să

fie retrase faţă de limitele laterale ale parcelelor şi să prezinte faţade laterale; în

cazul în care clădirile de pe parcelele adiacente prezintă calcane este obligatorie

alipirea la acestea;

-clădirile care alcătuiesc fronturi continue vor avea o adâncime faţă de aliniament care

nu va depăşi 20 metri (aliniament posterior).

- în cazul străzilor cu fronturi continue sau discontinue retrase faţă de aliniament se va

respecta o retragere de minim 5.00 metri.
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau discontinuu;

- banda de construibilitate faţă de alinierea clădirilor va fi de maxim 15,0 metri, cu condiţia respectării distanţei de 2 metri faţă de limita posterioară;

- în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă

latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe

faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi de

calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar faţă de limita opusă se va

retrage la o distanţă de minim 2,0 metri;

- în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente retrase

faţă de limitele parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de ambele limite

laterale ale parcelei la o distanţă de minim 2,0 metri în cazul fațadelor cu ferestre de

vedere și/ sau balcoane su 0,60 m în cazul fațadelor fără ferestre de vedereși/ sau

balcoane.

- în cazul clădirilor dispuse izolat, se admite dispunerea clădirii la 0,6 m față de limita

de proprietate în cazul în care pe latura respectivă clădirea are fațade oarbe și cu

condiția respectării unei retrageri de minim 2,0 m pe celalată latură.

- se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie faţă

de o clădire publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o cladire de cult;

în aceste cazuri retragerea minimă va fi de 5,0 metri;

- clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin

jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 2,0 metri.

- se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care

există un calcan al unei clădiri principale, iar noua construcţie se limitează la

acoperirea acestuia.

- Este permisă deschiderea de ferestre de lumină, fără limită de distanță, dacă sunt

astfel construite încât să împiedice vederea către lotul învecinat.

- În cazul clădirilor destinate locuințelor distanța dintre clădiri va fi egală sau mai mare

cu înălțimea celei mai înalte; în caz contrar se va elabora studiu de însorire care să

confirme că este asigurată însorirea acestora pe o durată de minimum 1 1/2 ore la

solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele învecinate; În

cazul învecinării cu clădiri cu faţade fără ferestre, respectiv calcan, prevederile se

aplică doar pentru pereţii cu ferestre, cu respectarea dreptului la însorire a

încăperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament

AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ.

- Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a

celei mai înalte dintre ele; distanţa se poate reduce la jumătate, dar nu mai puțin de

2,0m, dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire şi/sau dacă nu sunt ferestre

care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente;


CIRCULAŢII ŞI ACCESE

- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o

circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una

din proprietăţile învecinate (pentru loturi obținute în urma unei dezmembrări).

- pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru

interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic

greu;

- accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier

urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta;

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice al

persoanelor cu dificultăţi de deplasare;

- se va amplifica circulaţia pietonală prin crearea pasajelor şi deschiderea curţilor

cu funcţiuni atractive pentru pietoni.

- numărul şi configuraţia acceselor prevăzute în prezentul regulament se determină conform anexei nr. 4 a HGR nr. 525/1996.

- Se va asigura obligatoriu, la toate curtile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600 mp si inchise pe toate laturile cu constructii, situate la nivelul terenului sau al circulatiilor carosabile adiacente ori la o diferenta de nivel mai mica de 0,50m fata de aceste circulatii, accesul carosabil pentru autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarit de min, 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.

Accesele şi pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstrucţionate prin mobilier urban

şi trebuie să fie păstrate libere în permanenţă.

- Orice modificare realizată în interiorul zonelor protejate se va realiza conform Legii nr. 422 din 18 iulie 2001 privind protejarea monumentelor istorice, art. 23, cu avizul Ministerului Culturii sau, după caz, de către serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii;

STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite

numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Pentru operaţiuni necesitând mai mult de 40 locuri de staţionare, cel puţin 60% vor fi realizate

în garaj suprateran sau subteran.
Construcţii de agrement ,Locuri de joaca pentru copii, Parcuri, Scuaruri:

- câte un loc de parcare pentru 10-30 de persoane.

- pentru cluburi va fi prevăzut câte un loc de parcare la 3-10 membri ai clubului.

Construcţii de turism, ( Hotel , Hotel-apartament , Motel , Vile , Bungalouri , Cabane categoria, Campinguri , Sate de vacanta. ) :

1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Construcţii de locuinţe

· câte un loc de parcare la 1-5 locuinţe unifamiliale cu lot propriu;

· câte un loc de parcare la 1-3 apartamente pentru locuinţe semicolective cu acces propriu şi lot folosit în comun;

· câte un loc de parcare la 2-10 apartamente în locuinţe colective cu acces şi lot în comun.

- Din totalul locurilor de parcare pentru locuinţele individuale vor fi prevăzute garaje în procent de 60-100%.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

- aspectul clădirilor va ţine seama de caracterul specific al zonei şi de arhitectura

clădirilor din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate;

- construcţiile trebuie să contribuie la armonia mediului lor, prin proporţii corecte ale

volumului şi elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate şi prin alegerea

culorilor folosite pentru înfrumuseţarea lor;

- se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiaşi clădiri;

- se va acorda atenţie modului de tratare a acoperişurilor sau teraselor;

- se interzice afectarea aspectului arhitectural al clădirilor prin dispunerea neadecvată a

reclamelor pe plinurile faţadelor, parapete, balcoane etc.

- cu excepţia construcţiilor şi instalaţiilor necesare serviciilor publice sau de interes

colectiv şi a lucrărilor tehnice necesare funcţionării serviciilor publice sau de interes

colectiv, acoperirea cu ţiglă de culoare maro, grena, brun-roşcată este obligatorie;

acoperişurile pot fi realizate în sistem mixt, în pantă şi în terasă cu condiţia de a se

utiliza acoperirea cu ţiglă; sunt interzise soluţii de acoperire ce imită ţigla, tip ţiglă

metalică;

- pentru clădirile care ating înălţimea maximă admisă prin prezentul regulament, este

obligatorie retragerea cu minim 2 m a ultimului nivel pe toate faţadele, cu excepţia

faţadelor comune cu alte construcţii;

- aparatele de aer condiţionat, de ventilaţie, antenele de televizor precum şi antenele

parabolice aparente aplicate pe faţadă sunt interzise;

- nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale clădirilor (roz, roşu,

mov, portocaliu, galben, verde crud, turcoaz, bleu, violet, kaki, vernil, cyclam şi tonuri

intermediare ale acestor culori );

- nu sunt admise goluri în faţade care nu respectă tipologia prezentă în vecinătate;

- nu sunt admise soluţii de învelire care promovează accente verticale nejustificate tip

minaretă, turn, etc.;

- nu sunt admise intervenţii de orice natură pe fondul construit existent care sunt

incompatibile cu actualul regulament;

- următoarele materiale sunt strict interzise: tablă, plăci din azbociment, pereţi tip

cortină, panouri tip sandwich, alucobond.

- se vor utiliza materiale specifice zonei: lemn, vopsele lavabile în tonuri şi nuanţe de

culori calde, pastelate, nestridente (exemplu: alb, crem etc.);

- tâmplăria ferestrelor se va finisa în aceeşi culoare cu structura vizibilă a şarpantei;

CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;

- în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii competente

care administrează resursele de apă;

- dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea

pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea

gheţii;

- este interzisă deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietăţile

învecinate;

- se va asigura în mod special captarea şi evacuarea rapidă apelor meteorice în reţeaua

de canalizare;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi

dispunerea vizibilă a cablurilor CATV;

- cu excepţia telecomunicaţiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneţi zăbreliţi

(tripozi uniţi cu grinzi cu zăbrele) pe terasele clădirilor care nu sunt tehnice sau

industriale.

- asigurarea racordării la echipamentul public edilitar se va face pe cât posibil astfel

încât reţelele şi a instalaţiile să nu afecteze percepţia spaţiului public;

- toate reţelele edilitare vor fi îngropate, excepţie făcând reţelele care au cerinţe tehnice

ce nu permit acest lucru;

SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

La realizarea oricaror obiective de investitii/ constructii pe raza orasului Mangalia se vor

respecta prevederile HCJ nr152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a

numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate

pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Procentele prevazute reprezinta raportul dintre supraata aferenta spatiilor verzi si surpafata

terenului detinuta de investitor/ beneficiar, suprafata de spatiu verde putand fi repartizata pe:

 suprafata teren ramasa libera dupa realizarea cosntructiilor si parcariloraferente

 suprafat fatadelor constructiilor

 suprafata teraselor/ acoperisului.

Detinatorii constructiilor existente vor lua masuri pentru a asigura suprafetele minime de

spatii verzi, conform procentelor minimnale din tabelul urmato, respectand prevederile

anterioare privind modalitat de calcul a acestora:

Constructii administrative (sedii deprefectura, sedii de servicii descentralizate in teritoriu ale ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice centrale, sedii de primarii, sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri) - spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 50%
Constructii financiar- bancare (sedii de banci, sedii de soietati de asigurari) - spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 60%

Constructii comerciale (comert nealimentar, magazin general, supermagazin (supermarket), piata agroalimentara, comert alimentar, alimentatie publica, servicii, autoservice) - spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 50%
Constructii de cult (lacase de cult, manastiri, schituri, cimitire) - spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 40%
Constructii de cultura (expozitii, muzee, biblitoeci cluburi, Sali de reuniune, cazinouri, case de cultura, centre si complexe culturale, cinematografe, teratre, Sali polivalente) - spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 30%
Constructii de invatamant (gradinite, scoli, licee, invatamant superior, crese) - Spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna 30%
Constructii si amenajari sportive (complexe sportive, stadioane, Sali de antrenament pentru diferite sporturi, Sali de competitii sportive, patinoare, poligoane de tir, popicarii) - Spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna 40%

Constructii de turism (hotel, motel, pensiune, vila, bungalou, cabane, campinguri, sate de vacanta)- Spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna 50%

Constructii industriale - Spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie in fucntie de tipul 
acestora 50%

Blocuri de locuinte- Spatii verzi si plantate in functie de tipul de locuire 30%

Constructii de loucinte unifamiliale -  Spatii verzi si plantate in functie de tipul de locuire minim 5mp/ locuitor

Constructii de sanatate (spital, centre de asistenta de specialitate, handicapati, recuperari functionale, centre psihiatrice, dispensar si alte untiati (centre de recoltare sange, medicina preventiva, statii de salvare, farmacii), crese, leagan de copii)- Aliniamente simple sau duble cu rol de protectie si parcuri organiazte cu o suprafat de minim 15 mp/ persoana.

ÎMPREJMUIRI

- gardurile spre stradă ale clădirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea

înălţimea de 2,00 metri, vor avea un soclu opac de circa 0.60 metri şi vor putea fi

dublate de gard viu; gardurile dintre proprietăţi vor fi opace, transparente dublate cu

gard viu sau exclusiv gard viu şi vor avea înălţimea maximă de 2,20 metri;

- marcarea limitei proprietăţii în cazul parterelor cu funcţiuni accesibile publicului

retrase de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, etc.;

- nu sunt admise împrejmuiri din baluştrii sau elemente din beton prefabricate;

INDICATORI URBANISTICI

P.O.T. = 60%

C.U.T. = 3.50

Regim Inaltime = P+5

Prezentul PUZ va solutiona:

- armonizarea noilor constructii, cu functiunea de apartamente de vacanta - din punct de vedere architectural;  

- organizarea circulatiei carosabile la nivelul cresterii traficului in zona si asigurarea unor legaturi corespunzatoare cu subzonele functionale ale teritoriului studiat, inclusiv cu celelalte zone ale orasului; 

· completarea si refacerea infrastructurii tehnico-edilitare;


PUZ-ul cu Regulamentul de Urbanism aferent, va fi instrumentul cu ajutorul caruia se vor acorda autorizatii de construire pentru zona studiata.  

2.2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE
2.2.1. Elemente de cadru natural
2.2.1.1. Analiza geotehnica
In zona nu se evidentiaza fenomene fizico-geologice active care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

· In urma observatiilor de teren si in urma prelucrarii datelor obtinute din forajele tehnice, rezulta informatii privind natura si caracteristicile fizico-mecanice ale terenului natural de pe amplasament.
 A fost evidentiata urmatoarea stratificati:
·  umplutura : 0.00 - 0.80m ;
·  praf argilos leossoid galbui plastic vartos: 0.80 - 2.50m;
·  argila cafenie-galbuie si galbuie, plastic vartoasa : 2.50-80.00;

·  argila roscata, plastic vartoasa : 8.00-11.00m

·  roca de baza : 11.00-13.00.

Pe baza acestor rezultate se apreciaza ca pamanturile coezive din amplasament, 
pe intervalul de adancime 0.80-2.50m , sunt pamanturi de tip PSU ( Pamant Sensibil la Umezire ) care conform NP 125-2010 privind fundarea constructiilor pe pamanturi sensibile la umezire, care pot suferi fenomene de tasare in caz de umezire, numai sub incarcarile trimise de fundatii.

2.2.1.2. Delimitarea zonei protejate

 
Nu este cazul.
 2.2.1.3. Conditii climatologice
Clima zonei prezinta caracteristica zonei litorale a Marii Negre cu vara calda secetoasa, toamna scurta, primavara lunga, cu trecerea brusca de la primavara la  vara. Precipitatiile sunt reduse, vantul este prezent aproape tot anul, dominant din NE.
2.2.2.  Potentialul economic

In vecinatatea zonei studiate se desfasoara activitati turistice.
2.2.3. Caile de comunicatie
2.2.3.1.Circulatia rutiera


Transporturile rutiere cu diverse mijloace reprezinta categoria cu cea mai mare pondere, asigurand deplasarea pana la destinatie. Fluxul principal de circulatie se face pe str.Gala Galaction,drum care leaga principalele obiective in statiune pe directia N-S

Suprafata carosabilului are imbracaminte asfaltica cu trotuare si spatiu verde pe ambele sensuri. 


Accesul rutier prevazut pe terenul aferent constructiilor propuse se realizeaza  din str.Gala Galaction. 
2.2.4. Analiza fondului construit existent
2.2.4.1. Structura functionala

Pe terenul care a generat P.U.Z. este in curs de edificare in baza autorizatiei nr.355 din 09.12.2021 un imobil cu regim de inaltime D+P+5E cu functiunea de apartamente de vacanta, delimitat ca zona de reglementare ZR3 incadrata in P.U.G. in UTR 18 subzona M2a.

In zona de reglementare ZR2 sunt edificate imobile cu regim de inaltime P+1E cu functiunea de pensiuni turistice,  incadrata in P.U.G. in UTR 17 subzona M2a.

In zona de reglementare ZR1 sunt  amenajari  de spatii verzi plantate si parcari,  reglementate prin  PUZ aprobat in HCL 200 din 24.07.2020 .


Suprafata totala a terenului studiat este de 14 648 mp.

Suprafata totala a terenului reglementat este de 9858 mp.

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta este urmatoarea pe fiecare zona de reglementare:
ZR 1:
	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona aferenta  circulatiilor carodabile
	2125
	29.43

	2.
	Zona aferenta circulatiilor pietonale
	343
	4.75

	3.
	Zona aferenta spatiului verde
	3024
	41.87

	4.
	Zona parcaje
	1730
	23.95

	
	TOTAL
	7222
	100


ZR 2:
	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona aferenta  constructiilor
	455
	28.80

	2.
	Zona aferenta circulatiilor pietonale
	600
	37.97

	3.
	Zona aferenta spatiului verde
	525
	33.23

	
	TOTAL
	1580
	100


ZR 3:
	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona aferenta  constructiilor
	564
	31.70

	2.
	Zona aferenta  circulatiilor carodabile
	160
	8.98

	3.
	Zona aferenta circulatiilor pietonale
	242
	13.60

	4.
	Zona aferenta spatiului verde
	455
	25.56

	5.
	Zona piscina
	82
	4.60

	6.
	Zona parcaje
	277
	15.56

	
	TOTAL
	1780
	100


BILANT TERITORIAL PE ZONA STUDIATA

	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona aferenta  constructiilor
	1017
	6.95

	2.
	Zona aferenta  circulatiilor carodabile
	4585
	31.30

	3.
	Zona aferenta circulatiilor pietonale
	2498
	17.05

	4.
	Zona aferenta spatiului verde
	4460
	30.45

	5.
	Zona piscina
	82
	0.56

	6.
	Zona parcaje
	2006
	13.69

	
	TOTAL
	14684
	100


2.2.4.2. Tipurile de proprietate

Suprafata de teren proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice este de 
3360.00mp, adica 22.94% din suprafata totala a terenului studiat.

Tipul de proprietate este prezentat in tabelul urmator:
	Nr.crt.
	Tipul de proprietate
	mp
	%

	1.
	Domeniul public al  administratiei locale/statului
	11288,00
	77.06

	2.
	Proprietatea privata a pers. fizice sau juridice
	3360,00
	22.94

	
	TOTAL
	14648.00
	100


.III  STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL URBANISTICA, CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare stabilita de comun acord cu proprietarii prevede pentru zona studiata cerinte  pentru urmatoarele obiective:

Pentru terenul ce a generat P.U.Z. ZR3 incadrat in PUG in  UTR18 subzona M2a teren pe care s-a inceput executia autorizatiei  nr. 355 din 09.12.2021 -  se propune modificarea regimului de inaltime pastrand neschimbat coeficientul de utilizare al terenului si celelalte reglementari .

Pentru celelalte doua zone de reglementare din zona studiata,  respectiv - ZR1 – zona reglementata prin PUZ aprobat cu HCL nr.200 din 24.07.2020 si - ZR2 – zona reglementata prin PUG incadrata in UTR17 subzona M2a reglementarile aprobate se pastreaza .
3.2. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL-URBANISTICA
Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica a zonei au fost in principal urmatoarele:

-asigurarea amplasamentului si amenajarilor necesare pentru noile obiective stabilite prin tema;

-reorganizarea circulatiei carosabile si pietonale la nivelul cresterii traficului in cadrul zonei si legaturilor acesteia cu celelalte zone functionale ale localitatii;

-armonizarea noilor constructii si amenajari astfel incat sa constituie un ansamblu unitar;

-completarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Valorificarea cadrului natural, al reliefului si armonizarea acestuia cu amplasamentele propuse, asigurarea unor legaturi pietonale si carosabile directe si usoare a zonei cu cele limitrofe, o functionare optima a intregului ansamblu si o incadrare organica a acestuia in structura localitatii au fost factorii de baza ce au determinat compozitia de ansamblu.

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

-in sarcina investitorilor privati intra realizarea infrastructurii de utilitati si rutiere pe proprietatea privata;
3.3. ORGANIZAREA CIRCULATIEI

3.3.1. Caile de comunicatie
Transporturile rutiere cu diverse mijloace reprezinta categoria cu cea mai mare pondere, asigurand deplasarea pana la destinatie.
Organizarea circulatiei se bazeaza pe caracteristicile traficului actual si de perspectiva, cu asigurarea unor accese corespunzatoare la toate obiectivele propuse.

Traseul strazilor existente se va pastra.
Fluxul de circulatie se face pe str.Gala Galaction  drum care leaga principalale obiective din statiune. 
Alcatuirea profilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 – Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10.144/5 – Calculul capacitatii de circulatie a strazilor, STAS 10.144/6 – Calculul capacitatilor de circulatie a intersectiilor de strazi. 

3.3.2. Transportul in comun
Transportul in comun  in zona se va desfasura pe traseele existente.

3.3.3. Parcaje si garaje
Parcarile se vor asigura pe terenul aflat in proprietate.

3.3.4. Sistematizare verticala

Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt semnificative se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure:

·  declivitati acceptabile pentru accese locale la constructia propusa;

·  scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara zone depresionale intermediare;

·  realizarea unei volumetrii de constructie echilibrate, convenabila sub aspect plastic si adaptata la teren – terase succesive;

·  sa asigure un ansamblu coerent de strazi carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje, etc., rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si economica.
3.4. ZONIFICAREA TERITORIULUI, BILANT TERITORIAL
S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe terenul propriu, circulatia carosabila principala realizandu-se pe latura de est .
S-a urmarit amplasarea echilibrata a obiectivelor pe terenul propriu, prin pozitionarea proportionala a spatiilor adiacente functiunii.


Teritoriul studiat se zonifica, in functie de amplasamentul si caracteristicile functionale ale constructiilor astfel:

ZR1  – zona reglementata prin PUZ aprobat cu HCL nr.200 din 24.07.2020 cu functiunea de spatii verzi plantate si parcari.
ZR2  – zona reglementata prin PUG incadrata in UTR17 subzona M2a cu functiunea de pensiuni turistice.

ZR3  – incadrata in PUG in  UTR18 subzona M2a teren pe care s-a inceput executia autorizatiei  nr. 355 din 09.12.2021 -  se propune modificarea regimului de inaltime pastrand neschimbat coeficientul de utilizare al terenului si celelalte reglementari .

Repartitia procentuala a diverselor zone pe zona studiata se face astfel: 

Suprafata de teren aferenta constructiilor este de 1017 mp, adica 6.95% din suprafata totala a terenului studiat.

Suprafata de teren aferenta circulatiilor carosabile este de 4585 mp, adica  31.30% din suprafata totala a terenului studiat.

Suprafata de teren aferenta circulatiilor pietonale este de 2498 mp, adica 17.05% din suprafata totala a terenului studiat.

Suprafata de teren aferenta spatiilor verzi  este de 4460 mp adica 30.45% din suprafata totala a terenului studiat.

Suprafata de teren aferenta piscinei  este de  82 mp adica 0.56% din suprafata totala a terenului studiat.

Suprafata de teren aferenta parcarii  este de 2006 mp adica 13.69% din suprafata totala a terenului studiat.

	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona aferenta  constructiilor
	1017
	6.95

	2.
	Zona aferenta  circulatiilor carodabile
	4585
	31.30

	3.
	Zona aferenta circulatiilor pietonale
	2498
	17.05

	4.
	Zona aferenta spatiului verde
	4460
	30.45

	5.
	Zona piscina
	82
	0.56

	6.
	Zona parcaje
	2006
	13.69

	
	TOTAL
	14684
	100


Repartitia procentuala a diverselor zone pe terenul ce a generat P.U.Z. se face astfel: 

Suprafata de teren aferenta constructiilor este de 564 mp, adica 31.70% din suprafata totala a terenului .

Suprafata de teren aferenta circulatiilor carosabile este de 160 mp, adica  8.98% din suprafata totala a terenului .

Suprafata de teren aferenta circulatiilor pietonale este de 242 mp, adica 13.60% din suprafata totala a terenului .

Suprafata de teren aferenta spatiilor verzi  este de 455 mp adica 25.56% din suprafata totala a terenului.

Suprafata de teren aferenta piscinei  este de  82 mp adica 4.60% din suprafata totala a terenului.

Suprafata de teren aferenta parcarii  este de 277 mp adica 15.56% din suprafata totala a terenului .

	Nr.crt.
	Zone functionale
	mp
	%

	1.
	Zona aferenta  constructiilor
	564
	31.70

	2.
	Zona aferenta  circulatiilor carodabile
	160
	8.98

	3.
	Zona aferenta circulatiilor pietonale
	242
	13.60

	4.
	Zona aferenta spatiului verde
	455
	25.56

	5.
	Zona piscina
	82
	4.60

	6.
	Zona parcaje
	277
	15.56

	
	TOTAL
	1780
	100


3.5 REGIMUL DE INALTIME
Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de:

·  destinatia terenului;

·  prevederile Planului Urbanistic General;

·  necesitatile functionale ale spatiilor .
·  D+P+7M 
3.6 REGIMUL DE ALINIERE AL CONSTRUCTIILOR
Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere al constructiilor au fost urmatoarele:

·  regimul de inaltime al constructiilor;

·  profilele transversale caracteristice ale arterelor de circulatie, asigurarea vizibilitatii in intersectie;

·  efecte compozitionale (unitate, varietate, ritm, etc.).

Regimul de aliniere al constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita minima admisibila de construire fata de limita de proprietate  va fi de :
· retragere 5.00m fata de aleea de acces pe latura de nord-est;

· retragere conform codului civil pentru celelalte laturi ;
3.7 MODUL DE UTILIZARE AL TERENURILOR
Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime privind procentul de ocuparea a terenului si coeficientul de utilizarea al acestuia.
Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol a cladirii si suprafata terenului aferent.

Coeficientul de utilizarea a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata desfasurataa cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirii, regimul de inaltime, relieful terenurilor, etc.

Indicii rezultati sunt mentionati in regulamentul P.U.Z. si in plansa desenata de reglementari.
SUPRAFATA STUDIATA = 14 648 mp

SUPRAFATA ZONA REGLEMENTARE = 9858 mp

SUPRAFATA CARE A GENERAT P.U.Z. = 1780 mp

INDICATORI URBANISTICI PE PARCELA CE A GENERAT P.U.Z.

REGIM DE INALTIME GENERAL -   D+P+7E
P.O.T. = max. 60.00%

C.U.T. = max. 3.5 

3.8 ZONE PROTEJATE, INTERVENTII PERMISE
Pe teren nu se evidentiaza nicio zona protejata.
3.9 ECHIPAREA EDILITARA
3.8.1.Alimentare cu apa – Alimentarea cu apa a imobilului ce urmeaza a se realiza se va face din reteaua existenta in zona.

La fazele urmatoare de proiectare se va detalia acest sistem in functie de constructiile ce urmeaza a se executa.

3.8.2.Canalizarea –  Pentru scurgerea apelor menajere ale imobilului ce urmeaza a se realiza se va face in reteaua existenta in zona.

La fazele urmatoare de proiectare se va detalia acest sistem in functie de constructiile ce urmeaza a se executa.

3.8.3.Alimentarea cu energie electrica – se va executa in urma intocmirii unui proiect de catre un proiectant autorizat, in functie de necesitati.
3.8.4. Alimentarea cu gaze naturale – se va realiza bransamentul la reteaua existenta. 

3.8.5. Telecomunicatii - Se propune pastrarea retelelor de telecomunicatii care deservesc zona.
3.9. BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.9.1 Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
-in zona studiata in cadrul ZR1  se regaseste un spatiu verde plantat si o parcare.
3.9.2 Tipul de proprietate a terenurilor
Teritoriul studiat se zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si terenuri apartinand domeniului public sau privat de interes national sau al unitatii administrativ-teritoriale.

3.9.3 Circulatia terenurilor
Situatia juridica a terenurilor ramane neschimbata
	Nr. crt.
	Tipul de proprietate
	Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice (mp)
	Domeniul privat al  administratiei locale/ statului (mp)
	Domeniul public al  administratiei locale/ statului (mp)
	Total existent

	1.
	Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice (mp)
	3344,00
	-
	-
	3344,00

	2.
	Domeniul public al  administratiei locale/ statului (mp)
	-
	-
	11304,00
	11304,00

	
	Total propus
	3344,00
	-
	11304,00
	14648,00


.IV  CONCLUZII

In concordanta cu codul metodologic pentru determinarea conditiilor de dezvoltare, noua documentatie a realizat propuneri si prevederi la nivelul zonei din cadrul municipiului Mangalia. 

Au fost avute in vedere si preluate toate prevederile si propunerile din documentatiile urbanistice aprobate anterior. 

Planul urbanistic zonal stabileste, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de inaltime, de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare al terenului (CUT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distanta fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracterul arhitectural al cladirilor, materiale admise. 

Prezenta documentatie respecta prevederile legale si conditiile impuse prin documentatiile elaborate anterior PUZ si scoate in evidenta faptul ca obiectivul propus va creste gradul de atractivitate al acestei zone.













Intocmit,











arh. Marius Iuga









urb. Marius Chirilov
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