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I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.2.

Denumire proiect: P.U.Z. REGLEMENTARE IMOBIL TEREN
Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanta
Beneficiar: s.c. CARLA COL IMOB s.r.l.

Data elaborarii: mai 2019

Suprafata terenului studiat: 93698 mp

OBIECTUL LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ZONAL si

REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul aliniat la str. Dezrobirii, in partea nordica
a mun. Medgidia, in zona industriala 1.M.U.M., langa Colegiul Tehnic Nicolae Titulescu.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism

aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru teritoriul mentionat, alcatuit din

terenuri aflate in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Elaborarea acestora a

fost declansata de necesitatea de dezvoltare a parcelei desprinsa din incinta |.M.U.M., str.
Independentei 12B, lot 1/1/1/2, cu suprafata de 16000 mp.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor

functionale, tehnice si estetice in zona.

Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare a constructiilor prevazute a

fi realizate. Teritoriul aflat in studiu cuprinde parcele aflate in folosinta de curti —

constructii.



Terenul care a generat P.U.Z. este in prezent in mare parte liber de constructii si
este reglementat prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. 13/2000, 40/2011, 45/2013, 34/2016 si
98/2018 si prin regulamentul de urbanism aferent. Acesta incadreaza terenul studiat in
zona industriala.

Se doreste diversificarea functiunilor si integrarea terenului care a generat P.U.Z. in
zone de reglementare care sa permitd dezvoltarea de noi functiuni legate de locuire,
comert si servicii catre populatie, precum si cresterea coeficientilor urbanistici in masura
permisa de Legea 350/2001 a Urbanismului.

Se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmatoarele
obiective principale:

- reconsiderarea structurii functionale 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 reglementarii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor;

- armonizarea noilor constructii, avand diferite functiuni, din punct de vedere
arhitectural,

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

- propunerea, pe cat posibil, a unor spatii verzi;

- completarea si refacerea infrastructurii tehnico-edilitare.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Ordonanta de Guvern 43/1997 — privind regimul drumurilor;

- Legea 50/1991 — a autorizarii constructiilor;

- Legea 18/1991 — a fondului funciar;

- Legea 33/1994 — privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea 265/1996 — privind protectia mediului;

- Ordinul 119/2014 — al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- H.G.R. 930/2005 — pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Legea 350/2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismul.



1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Medgidia, aprobat cu H.C.L. 13/2000
- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Medgidia

- H.C.L. 40/2011

- H.C.L. 45/2013

- H.C.L. 34/2016

- H.C.L. 98/2018

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

- Documentare pe teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucrarii
S-a utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin
grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata. Acest plan a fost

elaborat de s.c. Tanase-Cadastru s.r.l., ing. Gheorghe Tanase

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
2.1.1. Structura functional&

Suprafata totala a terenului studiat este de 93698 mp. Aceasta este aintegral zona
industriala.

Pe teren nu exista spatii verzi amenajate, circulatii carosabile si pietonale.

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta se prezinta astfel:

Nr.crt. Zone functionale reglementate mp %
1 Zona industriala 93698 100.00
3 Zona de spatii verzi amenajate 0 0
4  |Zona de circulatie carosabila 0 0
5 |Circulatie pietonala, trotuare 0 0
TOTAL 93698 100,00

2.1.2. Starea cladirilor



Pe parcela se afla platforme betonate, in stare avansata de degradare, in
suprafata de 3615 mp si o cabina poarta, fara acte, aflata in ruina, in suprafata de 6 mp.
In partea nord-vestica se afla o hald de depozitare, cu structura definitiva Si in

stare buna de functionare. Accesul la aceasta se face din circulatiile de incinta a .M.U.M..

2.1.3. Potentialul economic

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din apropiere sunt
terenuri destinate functiunilor industriale, de productie si depozitare.

Destinatia posibila pentru parcelele aliniate la strada Dezrobirii poate fi legata in
continuare de locuire, la care se pot adauga comert, birouri Si servicii, cu respectarea
indicatorilor urbanistici propusi, avand in vedere ca pe parcelele de pe partea sudica a

strazii exista o parcelare de locuinte individuale.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Amplasamentul obiectivului este Tn apropiere de iesirea din oras spre nord, spre DN
22C Accesibilitatea la reteaua rutiera nationala se face din str. Dezrobirii, prin str.
Independemsei catre drumul national. Teritoriul studiat face parte din zona [.M.U.M..
Suprafata studiata are cca. 176 metri pe directia N-S si 600 metri pe directia E-V.
Teritoriul se invecineaza astfel:
- lanord cu incinta LM.U.M.;
- la sud cu strada Dezrobirii;
- la est cu domeniu public al mun. Medgidia;
- lavest cu Colegiul Tehnic Nicolae Titulescu.

Inventarul de coordonate al terenului care a generat P.U.Z.:

Numar punct X Y

1 761447.394 312017.364
2 761446.408 312025.171
3 760905.629 312019.469
4 760905.450 311994.510
5 760909.750 311994.593
6 760914.050 311994.676
7 760918.025 311994.748
8 760918.134 311988.713
9 760967.769 311990.370
10 761069.682 311992.630
11 761173.432 311992.492
12 761176.268 311992.545

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL



2.3.1. Analiza geotehnicéa

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zona fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine
eoliana, prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza
complexul argilos — argila prafoasa + argila. Se anexeaza studiul geotehnic

2.3.2. Condlitii 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 nord-est.

2.4. CIRCULATIA
2.4.1. Circulatia rutieré

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile adiacente terenului studiat
reprezintd singura categorie care asigura deplasarea pana la destinatie. Strada Dezrobirii
este de categoria a lll-a, iar strada Independentei, de categoria a ll-a, se asigura legatura
cu DN 22C si cu centrul orasului. Circulatia se desfasoara pe ambele sensuri pe arterele
mentionate.

Suprafata carosabilului are Tmbracaminte asfalticd definitiva, iar trotuarele au
dimensiuni corespunzatoare si sunt in general in stare proasta.

Parcarea autovehiculelor se poate face adiacent trotuarului si pe terenurile propirii,

dar, terenurile nefiind utilizate, nu necesita parcari in prezent.

2.4.2. Transportul in comun
Pe str. Dezrobirii nu exista linii de transport in comun. Zona este deservita de
traseele multiple de transport urban si interurban, care circulad pe str. Independentei (DJ
224), aflata la cca 290 metri de zona studiata, in punctul cel mai apropiat.
- linia 2 I.J.T.L. - Fabrica de paine, I.M.U.M., Centru, C.L.A. Medgidia;
- linia 3 I.J.T.L. - Fabrica de paine, I.M.U.M., Centru,, Unitatea Militara;
- liniile de transport in comun Constanta — Bucuresti sau Otopeni, care au statie la

Dezrobirii, pe str. Independetei..

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Suprafata de teren se afla in proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.



Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este de 93698 mp,
adica 100% din suprafata totala a terenului. Nu exista terenuri aflate in domeniul privat sau
public al U.A.T..

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:

Nr.crt. Tipul de proprietate mp %

1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 93698 100.00

juridice

2. Domeniul privat al primariei - -

3. Domeniul public al primariei - -
TOTAL 93698 100,00

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
2.3.1. Alimentarea cu apa

Strada Dezrobirii are conducte de alimentare cu apa si bransamente pentru
fiecare obiectiv situat pe partea sudica, nu si oe cea nordica, terenul studiat.

Hala existenta pe parcela din nord-vest, este bransata la reteaua interioara a
[.M.U.M..

2.6.2. Canalizarea menajeréa si pluvialé

Tot pe strada Dezrobirii se afla reteaua orasului de canalizare a apelor uzate
menajere, la care parcelele din zona studiata nu sunt bransate. Apele meteorice se
infiltreaza in pamant, neexistand sisteme de coilectare a acesteia.

Hala existenta pe parcela din nord-vest, este bransata la reteaua interioara a
[.M.U.M..

2.6.3. Alimentarea cu caldura

Pe amplasament nu exista retele de alimentare cu agent termic.

2.6.4. Alimentarea cu energie electrica

Pe strada Dezrobirii exista retea publica de alimentare cu energie electrica, dar
pe amplasament nu exista obiective bransate la aceasta. Hala existentd pe parcela din
nord-vest, este bransata la reteaua interioara a |.M.U.M..

Pe strada Dezrobirii exista retea de iluminat stradal.

2.6.5. Telecomunicatii

De-a lungul strazii Dezrobirii exista retele de telecomunicatii Telekom s.a..



2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
Pe str. Dezrobirii exista retea de alimentare cu gaze naturale, dar in zona

strudiata nu exista obiective racordate la aceasta. .

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenul este nefolosit, neamenajat si neintretinut. Platformele si cabina de poarta
sunt in ruina si constituie un factor de poluare a mediului.

Nu exista activitati poluante, dar starea de ruina si lipsa ingradirii genereaza praf si
acumularea de deseuri de toate tipurile.

Este necesar un program de investitii care sa permita popularea zonei si care sa
genereze spatii construite si amenajari prin care sa se controleze poluarea, precum i

asigurarea unor spatii verzi intretinute.

2.8. OPTUNI ALE POPULATIEI
2.8.1. Disfunctionalitati
in urma analizei situatiei existente reies urmatoarele disfunctionalitati:
a) terenurile nu corespund necesitatilor de dezvoltare ale proprietarilor;
b) lipsa unui front construit la strada Dezrobirii;
c) prezenta unui teren lasat in ruina, generator de poluare a mediului si vizuala;
d) lipsa unor reglementari actualizate pe teren, in conditiile in care activitatile industriale s-

au restrans.

2.8.2. Necesitéati si optiuni

Dorinta proprietarului parcelei precum si punctele de vedere ale factorilor interesati,
cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit sunt:
- amplasarea unor constructii care sa raspunda necesitatilor proprietarilor si
comunitatii, In vederea autorizarii directe pe parcelele aflate in zona de studiu — locuinte
colective si individuale, spatii comerciale si de servicii catre populatie;
- rezolvarea functionala a unui cartier de locuinte cu dotarile aferente, prin extinderea
tramei stradale astfel incat sa asigure accesibilitatea la toate functiunile si parcelele;
- rezolvarea necesarului de locuri de parcare si a accesibiltatii pe parcele, fara a
impiedica traficul pe str. Dezrobirii;

- rezolvarea necesarului de spatii verzi.



lll. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL - URBANISTICA,
CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru terenul care a declansat P.U.Z. completarea cu
functiuni destinate locuirii si a celor complementare acestora: comert, birouri, alimentatie
publica, sanatate. Vor fi permise, cu respectarea normelor specifice de amplasare,
urmatoarele tipuri de functiuni:

- comert: alimentatie publica, comert cu amanuntul, galerii comerciale, spatii comerciale
alimentare si nealimentare, etc.;

- servicii: turistice, spa, proiectare, mici ateliere manufacturiere, etc.;

- spatii administrative: birouri, sedii, etc.;

- sanatate — mici unitati: farmacii, cabinete medicale, unitati de tratament, etc.;

- locuinte individuale, colective sau semicolective mici (P+4-5E).

Regimul de inaltime necesar se va corela cu functiunile si va varia de la P+8E
pentru locuintele colective, pana la P+2E+3Er pentru locuintele individuale si P+mezanin
pentru spatii comerciale.

Indicatorii urbanistici vor creste in masura permisa de Legea 350/2001 a

Urbanismului.

3.2. PREVEDERIALE 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 economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin economic, social si cultural
ale populatiei.

Terenul se afla in zona de intravilan a localitatii in zona de reglementare | de
functiuni industriale, transporturi feroviare si servicii comerciale complementare.

Regimul de inaltime este dat de cerintele tehnologice. Alinierea constructiilor se
raporteaza la DN 22C, fata de care zona studiata se afla la o distanta de cca 700 metri la
sud. Procentul de ocupare al terenurilor este prevazut a se determina prin studii de
fezabilitae, iar coeficientul de utilizare a terenuriilor este nereglementat.

Construirea in cadrul zonei se face pe baza P.U.Z. pentru zona sau portiuni sau
prin P.U.D. pentru fiecare incinta.

in cadrul proiectului de actualizare a P.U.G. aflat in curs de elaborare, pentru zona

sunt prevazute doua zone de reglementare, C2 si LI3, cu urmatoarele reglementari:



C2 - Centre de cartier — zona cu concetrare de servicii de interes general, cu raza medie
de servire — se va reglementa ulterior prin P.U.Z.

- Rh = P+4, Hmax = 16.0 metri, posibil mansardare/nivel retras, Hmax coama = 20.0 metri
-P.O.T. max = 60%

-C.U.T.max=3.0

LI3 — Subzona mixta, destinata locuintelor colective, locuintelor individuale si sedrviciilor Tn
zone propuse pentru restructurare

- utilizari — locuire colectiva si individuala, parcaje la sol,m, spatii verzi amenajate, spatii
libere pietonale, alte utilizari stabilite prin P.U.Z.

- Rh se va stabili prin P.U.Z.

- P.O.T. maxim se va stabili prin P.U.Z.

- C.U.T. maxim se va stabili prin P.U.Z.

3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL/CONSTRUIT. DESCRIEREA SOLUTIEI
DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICA

Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanistica a zonei au fost in
principal urmatoarele:

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

- asigurarea accesibilitatii carosabile si pietonale;

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

- completarea infrastructurii tehnico — edilitare;

- completarea infrastructurii rutiere.

Valorificarea amplasamentelor, asigurarea unor legaturi pietonale si carosabile
directe si usoare a obiectivelor cu restul orasului, o functionare optima a intregului
ansamblu si o incadrare organica a acestuia in structura localitatii au fost factorii de baza
ce au determinat regulamentul propus.

Asa cum proprietarii zonei doresc si cum se intentioneaza in documentatia in curs
de elaborare pentru reactualizarea P.U.G., pe teren se vor dezvolta cladiri de locuinte,
individuale si colective mici si medii, functiuni comerciale, inclusiv de alimentatie publica si
de servicii pentru populatie. Aceasta destinatie se completeaza cu altele, complementare
locuirii, care nu vor disturba functiunea principald. Se vor admite si functiunile publice
mentionate in P.U.G..

Se vor avea in vedere pentru fiecare zona de reglementare propusa:

- stabilirea utilizarilor terenurilor;



- amplasarea constructiilor faté de aliniament si pe parcela;
- stabilirea regimului de inaltime si a unor indicatori urbanistici;
- studierea si reglementarea fronturilor stradale si aspectului cladirilor;
- asigurarea accesurilor carosabile din strazile existente si propuse;
- stabilirea regulilor referitoare la parcaje, spatii verzi si imprejmuiri.

Terenul se va parcela in fiecare zona de reglementare (vezi cap.3.5.1.) , astfel incat
sa raspunda functiunilor propuse astfel:
L1 — locuinte colective si functiuni complementare locuirii — parcelarea se va face in 5
loturi de cca 1300 mp fiecare si un lot care sa cuprinda constructia existents;
L2 — locuinte individuale, semicolective si colective mici si functiuni complementare locuirii
— parcelarea se va face in 6 cvartale si parcele de cca 350 mp. La intersectii se propun
parcele cu suprafete mai mari;
M — zona mixta — locuinte colective, spatii comerciale, administrative, de alimentatie
publica si servicii catre populatie — parcelarea se ve putea face in doua sau trei loturi cu

suprafete aproximativ egale.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
3.4.1. Caile de comunicatie

Organizarea circulatiei se bazeaza pe -caracteristicile traficului actual si de
perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare la obiectivele aflate pe parcele.

Directia de circulatie principala este pe str. Dezrobirii, care leaga cartierul de strada
Independentei si mai departe de zona extravilana, de partea centrala a orasului si de
reteaua de drumuri nationale prin DN 22C.

Se va crea o retea ortogonala de strazi de categoria a treia, pe directiile E-V si N-S,
care va deservi parcelarea si functiunile propuse.

Accesurile la obiective se vor face din strazile existente si propuse, asigurandu-se
latimi corespunzatoare pentru autovehicule, inclusiv pentru cele speciale, acolo unde
functiunea principald o cere. Adiacent strazilor se vor mentine circulatile pietonale
existente de minimum 1,50 metri latime.

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. Carosabilul va avea latimea de 7.0 metri si va asigura circulatia autovehiculelor
cu cate o banda pe sens.

Pentru interventiile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonala se vor

respecta:



— Ordinul Ministerului Transporturilor 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

— Ordinul Ministerului Transporturilor 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si pomilor in

localitatile urbane.

3.4.2. Transportul in comun
Populatia din zona va putea utiliza mijloacele de transport in comun existente pe
str. Independentei. Nu sunt propuse trasee suplimentare pe strazile adiacente zonei de

reglementare propuse si nici statii noi.

3.4.3. Parcaje si garaje

Parcarile si garajele se vor asigura exclusiv in incintele proprietatilor, conform
functiunilor propuse, in functie de necesitati. La proiectarea parcajelor si garajelor se vor
respecta:

- Ordinul M.T. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordinul M.L.P.A.T. 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane P132-93;

- Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si
rurale;

- H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisa numai in conditiile in care
spatiul pentru circulatia pietonala ramane de minim 1,5 metri.

Nu se vor amplasa parcari la mai putin de 5 metri distanta de ferestrele camerelor
de locuit, conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

3.4.4. 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 accesuri locale la constructiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafatd in mod continuu, fard zone depresionale
intermediare;



- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspectiva pe
ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren;
- sa asigure un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje,

etc., rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si economica.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI
3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilant teritorial
S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulatia carosabila si
pietonala realizandu-se pe strazile adiacente.
Pe terenul studiat se vor constitui urmatoarele zone functionale de reglementare:
- L1 —locuinte colective si functiuni complementare locuirii;
- L2 —locuinte individuale, semicolective si colective mici si functiuni complementare
locuirii;
- M —zona mixta — locuinte colective, spatii comerciale, administrative, de alimentatie
publica si servicii catre populatie.
Adiacent acesteia din urma se afla:
- circulatia pietonala publica;
- circulatia carosabila publica.
Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilantul teritorial

se prezinta astfel:

Nr. crt. Zone functionale mp %
1 L1 — locuinte colective si functiuni complementare 6630 7.08
locuirii
2 L2 — locuinte individuale, semicolective si colective 60641 64.72

mici si functiuni complementare locuirii

3 M - zona mixta — locuinte colective, spatii 14536 15.51
comerciale, administrative, de alimentatie publica si

servicii catre populatie

5 |Zona circulatiei carosabile 8373 8.94
6 | Zona circulatiei pietonale — trotuare 3518 3.75
TOTAL 93698 100,00

3.5.2. Regimul de inaltime
Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de destinatia terenurilor.

Corespunzator acestuia, s-a stabilit regimul maxim de inaltime astfel:



- L1 — S(D)+P+6E+7 partial, eventual cu subsol sau demisol si/sau mansarda; inaltimea
maxima la cornisa/atic nu va depasi 27 metri de la cota terenului amenajat;

- L2 — S(D)+P+3E, eventual cu demisol sau subsol si/sau mansarda; inaltimea maxima la
cornisa/atic nu va depasi 15 metri de la cota terenului amenajat;

- M - S(D)+P+2E, eventual cu demisol sau subsol; indltimea maxima la cornisa/atic nu va

depasi 12 metri de la cota terenului amenajat;

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

Regimul de aliniere al constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita
maxima admisibila de construire catre aliniamentul terenurilor. Astfel:
- L1, L2 — constructiile se vor retrage la 5,0 metri fatd de aliniamentul la str. Dezrobirii, in
scopul crearii de spatiu pentru parcarea autovehiculelor pe parcela si de greare a unor
gradini de fatada; se va evita vizibilitatea din spatiul public a calcanelor netratate
arhitectural; se recomanda alinierea la constructiile existente si preluarea prin decrosuri a
eventualelor retragersi;

- M — conform plansei de reglementari.

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 si coeficientul de utilizarea al acestuia, pentru
toate zonele, subzonele sau loturile propuse in teritoriul considerat.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata
construita, ocupata la sol, a cladirii, calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica fiecarei parcele in
parte. In cazul dezmembrarilor efectuate ulterior construirii, suprafata construiti totala
ocupata la sol se raporteaza la suprafata parcelei initiale.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat. Se ia in considerare suprafata
desfasurata calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Aceasta se aplica de asemenea fiecarei parcele in parte. In cazul dezmembrarilor
efectuate ulterior construirii, suprafata construitd desfasuratd a tuturor constructiilor,
mentinute si propuse, se raporteaza la suprafata a parcelei initiale.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de
inaltime, relieful terenurilor, Legii 350/2001, etc.. Astfel:

- pentru L1:



POT maxim = 50%
CUT maxim = 3.5

- pentru L2:
POT maxim = 40%
CUT maxim =2

- pentru M:
POT maxim = 50%
CUT maxim =2

3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Pe terenul studiat se identifica o un obiectiv aflat pe Lista monumentelor istorice
aprobata prin Ordinul ministerului Culturii si Patrimoniului National nr. 2828/2015. m si
zone de protectie ale unor obiective identificat cu nr. CT-I-s-B-02698 — necropola de
inhumatie, Forja Veche, in curtea intreprinderii Mecanice de Utilaje Medgidia, datat in
sec.ll-l a.Chr., Latene.

Fata de acesta este instituita o zona de protectie.

Autorizarea in aceasta zona este permisa numai cu avizul Ministerului Culturii si
Identitatii Nationale / Directiei Judetene pentru Cultura si Patrimoniului National.

Vecinatatea estica este constituitd de Colegiul National Nicolae Titulescu, cladire cu

valoare ambientald deosebita.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA
3.6.1. Alimentare cu apa

Pentru alimentarea cu apa a obiectivelor se vor executa bransamente la reteaua
publica. Acestea se va extinde pe strazile propuse si se va executa pe baza autorizarii Si
avizului R A.J.A..

3.6.2. Canalizarea

Canalizarea apelor uzate menajere se va face la reteaua publicd R.A.J.A., care se
va extinde pe strazile noi propuse in zona.

Apele pluviale din incinte se vor dirija catre suprafetele inierbate, iar cele publice la

reteaua din zona, pe sub trotuare.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica
Construirea obiectivelor se vor face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru

racordarea la energia electrica sunt necesare lucrari de bransament la retelele publice.



Acestea se vor autoriza pe baza unui proiect aprobat si avizat, conform legii. Se pot folosi
si surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de caldura, etc.).
Executarea lucrarilor de sapaturi in zona traseelor de cabluri existente se va face

manual.

3.6.4. Telecomunicatii
in zond se va permite dezvoltarea de retele de telefonie si internet private, in

canalizatii subterane sau mascate de elemente decorative.

3.6.5. Alimentarea cu gaze naturale
Imobilele se vor bransa la reteaua existenta in zona, extinsa pe strazile propuse, pe

baza proiectelor autorizate si avizate conform legii.

3.6.6. Gospodarire comunala

Deseurile menajere se vor colecta in incinta proprietatii in pubele, pe sortimente de
deseuri.

Platformele descoperite de depozitare a deseurilor ale locuintelor colective se vor
amplasa la cel putin 10 metri distanta de locuinte si vor fi imprejmuite, impermeabilizate cu
asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de
scurgere racordat la canalizare. Platformele se vor dimensiona corespunzator, iar pentru

locuintele colective va fi cuplaté cu dispozitiv de batut covoare.

3.6.7. Spatii de joacéd pentru copil
Se vor amplasa, dupa caz (ex. locuinte colective, functiuni destinate copiilor), in
incinta proprietatii si se vor echipa cu mobilier specific agrementat si realizat conform

normativelor in vigoare, astfel incat sa fie evitate accidentele.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Se vor respecta conditiile avizului Agentiei Nationale de Mediu. Se vor avea in

vedere:

- diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: emisii, revarsari, etc.;

- epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;

- depozitarea controlata a deseurilor;

- recuperarea terenurilor degradate;

- organizarea sistemului de spatii verzi,

- protejarea bunurilor de patrimoniu prin si instituirea de zone protejate (nu e cazul);



refacere peisagistica si reabilitare urbana;
valorificarea potentialului economic;

eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si ale retelelor edilitare majore.

Pe terenuri se vor amenaja spatii verzi, cu respectarea prevederilor aprobate cu
H.C.J.C. 152/2013.

Bilantul spatiilor verzi se prezinta astfel:

Nr.crt. Zona de reglementare Suprafata Grad minim
minima (mp) | de ocupare
1. |L1 — locuinte colective si functiuni complementare 1989 30%
locuirii
2. L2 - locuinte individuale, semicolective si colective 6064 10%
mici si functiuni complementare locuirii
3. |M — zona mixta — locuinte colective, spatii 4361 30%
comerciale, administrative, de alimentatie publica si
servicii catre populatie
Total 12414
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse

Destinatia terenurilor include si obiective de utilitate publica. Acestea vor fi in regim

privat si se vor amplasa cu preponderenta in zona de reglementare M si la parterul

cladirilor de locuinte, astfel incat sa& raspunda cerintelor utilizatorilor si vor respecta

normele specifice.

Sunt admise:

dotari de sanatate: cabinete medicale, laboratoare, centre de analize medicale, etc.;

dotari de invatamant: after school, gradinite, centre de invatamant alternativ, etc.;

dotari de asistentd sociala: birouri specifice, cluburi de pensionari, centre de

supraveghere a copiilor, varstnicilor, etc.;

servicii publice: posta, internet, birouri de relatii cu publicul, etc.;

sedii de societati comerciale, banci sau organizatii.

3.8.2. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Teritoriul studiat se zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in

proprietate privata a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei. Nu vor

exista suprafete aflate in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale.

3.8.3. Circulatia terenurilor



In vederea asigurarii accesibilitatii la toate parcelele, se propune extinderea tramei
stradale, care presupune trecerea din proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice a
unor fasii de teren, cu latimea de 10.0 metri, destinate circulatiei publice carosabile si
pietonale. De asemenea la parcelele de colt se vor tesi colturile parcelelor, astfel incat sa
permita vizibilitatea si sa se asigure razele de curbura necesare circulatiei autovehiculelor.

Suprafata mentionata este de 11931 mp.

Nr.crt. Tipul de proprietate propus mp %
1. Proprietatea privata a persoanelor fizice si 81767 87.27
juridice
2. Domeniul privat al primariei - -
3. Domeniul public al primariei 11931 12.73
TOTAL 93698 100,00
IV. CONCLUzII

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementérilor si restrictiilor impuse
au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

- incadrarea in Planul Urbanistic General Municipiului Medgidia;
- analiza situatiei existente, a reliefului si orientarii terenului;

- circulatia si echiparea edilitara;

- tipul de proprietate asupra terenurilor.

Avand in vedere dimensiunile teritoriului studiat si structura functionald simpla a
obiectivelor propuse apreciem ca nu este necesara aprofundarea studiului in detaliu
pentru acest teren, decat in cazul modificarii structurii functionale sau a altor date
existente pe teren.

Vor fi permise parcelari conform planului de reglementari. Dezmembrari ulterioare
in mai mult de trei parcele se vor face pe baza unui P.U.Z. aprobat in conditiile legii si fara

a diminua calitatea locuirii Tn zona.

Intocmit,

arh. Ignis Duvagi
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