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Nume: COMAN MARIUS CRISTIAN
Domiciliul: judetul Constanta, municipiul Constanta
Identificare prin:

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in unitatea teritoriala de referinta ZRL 4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in
ansambluri preponderent rezidentiale. Conform Certificatul de Urbanism Nr.2235/02.07.2019, terenul
este incadrat in zond cu interdictie temporara de construire pana la aprobarea unui P.U.Z,, conform RLU
PUG aprobat aprobat prin HCLM nr. 653/23.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.
429/31.10.2018.

Utilizari admise:

locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare;

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii
plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditionari:
Locuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;

locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o operatiune
urbanistica si nu vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele in proprietate privata;
se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu
acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare
exclusiva de o suprafatd plantata minimad de teren de 100 mp.;
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= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire
de 250.0 metri;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
= se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitdti necesare
exercitarii de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectura, medicind etc.) in limita a maxim 25% din
suprafata utila a acestuia;
» utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10 % din
totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari;
= se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de PUZ si regulament aferent aprobate.

Destinatii interzise:
= seinterzic urmatoarele categorii de activitati:
= activitdti productive;
= constructii provizorii de orice natura;
= depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;
= depozitari de materiale refolosibile si platforme de pre-colectare a deseurilor urbane;
= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
= autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;
» lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;
= orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.
= seinterzice conversia locuintelor existente din clddirile colective in alte functiuni, sau construirea unor
locuinte colective mixte cu alte functiuni cu exceptia celor specificate la Art. 2;
= se interzice utilizarea spatiilor care deja au fdcut obiectul conversiei pentru depozite, alimentatie
publica si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele; se va stabili de catre CLMC o perioada
tranzitorie de functionare (maxim 1 an de la data aprobarii RLUMC) pana la conversia spatiului intr-o
functiune compatibila locuirii.
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Necesitatea elaborarii Planului urbanistic Zonal vine in contextul spatiului constituit pentru locuinte
colective, organizat la nivel de UTR si inconjurat de spatii apartinand domeniului public, insd, in care,
exista loturi izolate proprietate privata neconstruite. Regulamentul Local de Urbanism mentioneaza
necesitatea elabordrii pentru clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice,
echipamente publice, spatii plantate publice, fdsii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele care vor
reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau juridice), urmdnd a fi gestionate de cdtre asociatiile de
locatarisau diverse societdti economice mixte.

Terenul cu suprafata de 296 mp are folosinta curti-constructii. Amplasarea in cadrul parcelei necesita
detalierea si modificarea prevederilor PUG pentru ZRL 4 intrucat vecinatdtile, prin modul de amplasare si
abordare a limitelor laterale, permit o amplasare nedetaliata in Regulamentul Local de Urbanism aferent
PUG.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritdtile, reglementarile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;
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- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);
- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricitii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

Completarea utilizarilor admise la nivelul zonei prevazute prin Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG in vigoare, tinand seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de
dezvoltare ale zonej;

studierea insertiei unui front de locuire colectiva de dimensiuni reduse in cadrul unei incinte de
locuire anterior constituite;

Detalierea specifica a retragerilor laterale pentru parcela care a generat PUZ tinand seama de
conditiile de construire imprimate de situatia existenta pe parcelele invecinate;

Medierea relatiei intre fronturile construite existente;

Asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementdrile
in vigoare la nivel local;

Asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

Organizarea spatiilor publice aferente locuintelor colective existente pentru a imbunatati
imaginea la nivel de comunitate, a oferi solutii pentru a incuraja interactiunile sociale intre
locatari si a creste sentimentul de siguranta la nivelul zonei.

Prin Avizului de Oportunitate cu nr. 166393/05.09.2019, s-au solicitat urmatoarele:
» Se vor respecta prevederile art. 32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul: ,Modificarea prin planuri urbanistice zonale ale zonelor unei unitati teritoriale de
referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul Urbanistic General, poate fi finantata de
persoane fizice si/sau juridice. in aceast situatie, coeficientul de utilizare al terenului (CUT) propus de

noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.”
= Constructiile propuse se vor racorda la retele de utilitdti existente, costurile realizarii infrastructurii
necesare vor fi suportate de catre investitori.
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= accesul auto si pietonal va fi asigurat din circulatiile publice existente in zona de studiu, fara
incomodarea circulatiilor publice ori a accesului la vecinatati.

= locurile de parcare necesare obiectivelor propuse vor fi asigurate in limita proprietdtii, fara afectarea
domeniului public ori a proprietatilor invecinate.

» se vor respecta prevederile HCL 113/2017, rectificat cu HCL 28/2018, detaliat prin HCL nr 532/2018.

= accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori si personal, acolo unde este
cazul.

= se va tine cont de dispozitivul sentintei civile nr 2273/CA/21.06.2012 pronuntata de Tribunalul
Constanta Sectia de contencios administrativ si fiscal in dosarul 14385/118/2011, referitoare la
reglementarea urbanistica a terenului in suprafata de 350 mp situat in str. Suceava nr 12A;

» acorduri/avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ (in plus fata de cele
solicitate prin Certificatul de Urbanism nr 2235/2019), solicitate in temeiul prevederilor art. 20 al
Ordinului MDRAP nr. 233/2016:

= verificarea de catre Directia patrimoniu si cadastru a situatiei juridice a terenurilor cuprinse in
zona de studiu;

» studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transporturilor -
studiu de circulatie cu prezentarea solutiei de optimizare a circulatiei in zond, de evaluare si
reducere a impactului produs de noile insertii, avizat de Comisia de Circulatie;

» studiu de morfologie a parcelarului in vederea stabilirii regimului maxim de inaltime admis in
raport cu latimea carosabilului, precum si pentru stabilirea accesului la loturi;

» studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia functiunilor propuse, coroborat
cu prevederile studiului de sistematizare care a stat la baza edificdrii ansamblului rezidential
situat in teritoriul studiat;

= studiu privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse si cele existente in
imediata vecinatate;

» se va analiza modalitatea transpunerii in practica a prevederilor Ghidului de regenerare
urbana a cartierelor de blocuri din Constanta, in vederea stabilirii unui program de reabilitare a
imobilelor de locuit existente;

Zona de studiu este situata intre strazile Aleea Argesului la nord, Suceava la vest, Aleea Capidava la

sud si bulevardul Alexandru Lapusneanu la est si a fost aleasa intrucat:

» Zona aleasa intre limitele mentionate reprezinta un ansamblu relativ omogen ca functiuni (locuire,
sport - agrement) si mod de construire;
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= Zona este delimitata in mod natural de artere de circulatie;

Suprafata zonei de studiu este de 57304 mp, iar a parcelei care a generat PUZ este de 296 mp.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic),
studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de
elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreazd cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin HCL Constanta nr. 653/25.11.1999 a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr 429/31.10.2018;

= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta;

= Ghid de regenerare urband a cartierelor de blocuri - Constanta - Banca Mondiald, iunie 2019.
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Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Suceava, Aleea Argesului, Aleea Capidava si bulevardul Alexandru
Lapusneanu, Municipiul Constanta

Strada Suceava intre blocurile U2-X2-V/3, nr cadastral 234411, municipiul Constanta, judetul Constanta.

Coman Marius Cristian si Coman Nina Lavinia.

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. Teodor Manea
Urb. Beatrice Gheorghiu

Terenul de interventie care a generat PUZ este compus dintr-o parceld cu suprafata de 296 mp. Suprafata zonei de
studiu este de aproximativ 57304 mp.

Conform Certificatului de Urbanism 2235/02.07.2019 si a extrasului de carte funciara nr. 71988/ 28.05.2019,
terenul este situat in intravilanul Municipiului Constanta, categoria curti-constructii, fiind situat in zona de
impozitare A. Imobilul se afla in proprietatea privata a persoanei fizice Coman Marius Cristian si Coman Nina
Lavinia.
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Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereazda PUZ se afld in zona nordicd a Municipiului

Constanta, intr-un areal cu organizare specifica locuintelor colective medii si inalte.

Zona de studiu cuprinde doua zone functionale, reglementate prin PUG-ul Municipiului Constanta, dupa

cum urmeaza:
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ZRL 4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent
rezidentiale;
ZRL 5 - subzona locuintelor colective inalte (P+8-10 niveluri) situate in ansambluri preponderent
rezidentiale;

b 0 B e el Andizeas ¥
Evolutia zonei intre anii 2006- 2019. Sursa: Google Earth Pro
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Din punct de vedere al evolutiei zonei, singura schimbare in ultimii 15 ani in ceea ce priveste modificari
de fond construit, o reprezinta realizarea blocului de locuinte situat la bulevardul Alexandru Lapusneanu.
Alte modificari consta in organizari ale circulatiilor carosabile si pietonale si ale parcarilor publice de la
nivelul solului. De altfel, autoturismele reprezinta un factor major in ceea ce priveste imaginea perceputa
la nivelul solului. Cresterea numarului de autoturisme per cap de locuitor a condus la o aglomerare a
spatiului liber dintre blocuri. De multe ori, asa cum este si cazul zonei de analizd, spatiile verzi dintre
blocuri, in lipsa unor actiuni de intretinere consecvente, s-au degradat si au fost ocupate de
autoturismele parcate neregulamentar.

Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de parcelele needificate pana in prezent, pe
de o parte, si de fondul constituit pe de alta parte. Noile insertii posibile reprezinta o resursa
pentru satisfacerea nevoilor locative in crestere la nivelul orasului, dar si un potential de a
vitaliza zona prin abordarea arhitecturald a viitoarelor constructii. Pe de altd parte, fondul
constituit are potentialul, prin pozitionarea in cadrul orasului sd contribuie la dinamica sociala a
zonei prin relocarea unor functiuni destinate publicului in parterul fronturilor dinspre bulevard.
Un al treilea factor important in ceea ce priveste potentialul zonei, in reprezinta spatiul liber
generos, cu vocatie de spatiu verde amenajat cu rol ambiental aferent locuintelor colective.
Imaginea unui spatiu public amenajat si primitor reprezinta un atu important in ceea ce priveste

calitatea locuirii si implicit valoarea imobiliard a zonei.

Imobilul care a generat PUZ se regaseste in intravilan, in zona nordica a Municipiului Constanta, intr-un

areal cu locuinte colective medii si inalte, situat la vest de bulevardul Alexandru Ldpusneanu, in
proximitatea Parcului Tabacdrie si a City Mall. Conform Listei Monumentelor Istorice 2015 anexa la
Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1
la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice,
actualizata si a Monumentelor Istorice Disparute, cu modificarile ulterioare, zona este incadrata ca zona
protejata, Necropola Orasului antic Tomis, cod CT-I-s-A-02555, nr crt 15.
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Adresa imobilului (nr cadastral 234411) este Strada Suceava intre blocurile U2-X2-V3. Acesta se afla la
aproximativ 120 metri pand la bulevardul Alexandru Lapusneanu, situat la vest de acesta, si prin
intermediul caruia zona are o accesibilitate nord-sud in cadrul orasului spre bulevardul Mamaia. Prin
intermediul strazii Suceava, terenul beneficiaza de accesibilitate NE-SV pana la bulevardul Tomis.

Imobilul se afld intr-o zona cu interdictii temporare de construire pana la aprobare PUZ, conform Planului
Urbanistic General al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018
Imobilul se invecineaza, dupa cum urmeaza:
- lanord, est, vest si sud cu teren Primaria Municipiului Constanta;
- la vest si sud, terenul invecinat are iesire la strada 823 - alee carosabila locala de
deservire locuinte colective adiacente;
- la nord si est, terenul invecinat are iesire la strada 822 - alee carosabila locala de
deservire locuinte colective adiacente si functiuni complementare (teren sport - agrement);

Zona de studiu este delimitata :
- lanord de Aleea Argesului;
- Laestde UTR ZRL5 si bulevardul Alexandru Lapusneanu;
- Lasudde Aleea Capidava;
- Lavest de strada Suceava;

Imobilul care a generat PUZ-ul are o suprafata de teren de 296 mp, pe care sunt edificate integral 2
constructii si partial a 3-a constructie anexa cu destinatia de garaje, toate destinate desfiintdrii. Terenul
proprietate privata este partial amenajat cu platforme betonate si este ocupat de vegetatie spontana,
neintretinutd, fara valoare peisagistica.

La nivelul zonei de studiu, desi una specifica mediului urban construit, se regdseste vegetatie compusa
din iarbd si plante joase, arbusti ornamentali si cu rol de delimitare a circulatiilor pietonale de spatiul
verde si copaci de diferite specii si inaltimi. Cu toate ca zona dispune de zone delimitate si destinate
spatiilor verzi amenajate, cele mai multe dintre acestea sunt neglijate si neintretinute si de multe ori,
elementul vegetal lipseste sau creste spontan.
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Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minima inregistrata
in Constanta a fost de -25 °C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

Accesul catre imobilul care a generat PUZ se realizeaza dinspre strazile Suceava si 823. Terenul dispune
de acces carosabil, in mod indirect, prin intermediul domeniului public ce il inconjoard, pe toate cele patru
laturi. Aceste circulatii au un prospect carosabil intre 3,2 si 4 metri, si sunt dublate, pe ambele laturi, de
trotuare pietonale cu latimea de 1 metru. Zona de studiu este traversata pe directia nord-sud si est-vest
de alei carosabile cu deservire locala si cu prospecte inguste, cuprinse intre 3,2 si 6,5 metri.

Strada Suceava este o artera cu doud benzi si dublu sens de deplasare, cu trotuare cu latimea de 3 metri
pe fiecare laturd. Navigarea cdtre orice directie din oras se face prin strada Suceava si bulevardul
Alexandru Lapusneanu cdtre bulevardul Mamaia si bulevardul Tomis. Strazile 824, 823, 822 sunt alei
carosabile de deservire locala a locuintelor colective cu locurile de parcare adiacente, artere foarte
inguste cu dublu sens, cu trotuare cu latime variabila cuprinsa intre 0,5 si 1 metri pe fiecare latura.
Bulevardul Alexandru Lapusneanu este o artera cu dublu sens, 3 benzi pe fiecare sens si cate 1 banda pe
sens destinata parcdrii cu dale inierbate si plantatii de aliniament. Trotuarele de pe fiecare latura a
bulevardului au latimi variabile, intre 4 si 6 metri. Pe toate arterele ce strabat zona care a generat PUZ,
locatarii si vizitatorii parcheaza autovehiculele de-a lungul trotuarelor, in parcarile laterale amenajate
strazilor de deservire locald, in spatiile virane, pe spatiile cu destinatie de spatiu verde sau chiar pe
partea pietonala.

S-au identificat un numar de aproximativ 188 locuri de parcare amenajate in interiorul zonei de studiu.
De asemenea, s-au observat si 6 zone in care locatarii parcheaza autoturismele pe trotuare sau terenul
liber adiacent circulatiilor carosabile, in locuri nemarcate.
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Imobilul care a generat PUZ, in suprafata de 296 mp, este liber de constructii, conform Extrasului de
carte funciara nr 71988/28.05.2019 aferenta imobilului cu numarul cadastral 234411. La nivelul zonei
de studiu, predomina locuintele colective medii (P+3 - P+4), insa se regdsesc si locuinte colective inalte,
(P+10) terenuri de sport, spatii amplasate in parterul blocurilor inalte pentru profesiuni liberale.

BILANT TERITORIAL EXISTENT (la nivel de utilizare functionala) - ZONA DE STUDIU

UTR Utilizare Suprafata (mp) suprafata (%)
locuire colectiva 9090 19,6%
spatii verzi 24100 51,9%
circulatii carosabile 0 0,0%
circulatii pietonale 5857 12,6%
ZRL 4 .
Total ZRL4 parcari 1462 3,1%
teren viran / spatii destructurate 3270 7,0%
terenuri de sport 2147 4,6%
constructii edilitare 516 1.1%
Total ZRL4 46442 100,0%
locuire colectiva 358 15,9%
spatii verzi 1115 49,7%
ZRL5 circulatii carosabile 30 1.3%
Total ZRLS  (irculatii pietonale 328 14,6%
parcari 414 18,4%
Total ZRL5 2245 100,0%
circulatii carosabile 4827 56,0%
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circulatii pietonale 718 8,3%
parcari 2438 28,3%
CIRCULATII spatii verzi 266 3,1%
spatiu destructurat/viran 343 4,0%
constructii edilitare 25 0,3%
Total circulatii 8617 100,0%
TOTAL ZONA DE STUDIU 57304 100,0%
Utilizare Suprafata (mp) suprafata (%)
carosabil 4857 8,5%
parcari 4314 7,5%
pietonal 6903 12,0%
; spatiu verde 25481 444,5%
ZONA DE STUDIU
spatiu destructurat/viran 3613 6,3%
locuire o448 16,5%
sport 2147 3,7%
constructii edilitare 541 0,9%
TOTAL ZONA DE STUDIU 57304 100,0%

BILANT TERITORIAL EXISTENT (la nivel de de UTR) - ZONA DE STUDIU

Suprafata
UTR (mp) ! POT actual POTmax @ CUTactual CUT max RH max
ZRL 4 LBLLD 20,7% 30% 0,98 1,5 P+4
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ZRL5 2245 15,9% 25% 1,83 25 P+10
CIRCULATII 8617 0,3% 0% - - -
TOTAL 57304 - - - - -

Se constata faptul c4, la nivelul zonei de studiu, ocuparea terenurilor este una care subutilizeaza terenul,
raportandu-ne la indicatorii reglementati prin PUG. Calcularea indicatorilor urbanistici s-a realizat
raportat la suprafata UTR-urilor existente la nivelul zonei de studiu.

Zona limitrofa dispune de toate tipurile de echipare edilitara (alimentare cu apa, acces la reteaua de
canalizare, alimentare cu energie electricd, telefonie, internet, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu
energie termicd). Tesutul construit existent este bransat la toate tipurile de utilitati. Avizele de principiu
ale regiilor de utilitati aflate in procedura de elaborare si obtinere vor clarifica pozitia si amploarea
traseelor acestora in zona de studiu si vor permite gandirea extinderii acestora, in situatia in care aceste
operatiuni sunt necesare.

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu. In urma studiului geotehnic al terenului care a
generat PUZ, in curs de elaborare, se vor stabili conditiile de construire, astfel incat sa fie asigurata
protectia impotriva riscurilor de alunecare a terenului, daca acestea exista.

Analizand situatia existenta, se observa existenta urmadtoarelor tipuri de disfunctionalitati de ordin
functional, estetic:

» Se observa faptul ca imobilele existente au fost edificate cand gradul de motorizare nu era atat de
crescut precum in prezent, motiv pentru care locatarii locuintelor colective parcheaza parazitar pe
zonele cu destinatie de spatiu verde sau in alte locuri nemarcate. Astfel, se constata un deficit de
locuri de parcare.
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» Accesul carosabil catre locuintele colective este ingust, uneori de 3,2 metri latime, ceea ce
reprezinta un potential pericol in caz de necesitate de interventie a autospecialelor de stingere a
incendiilor.

= Circulatiile pietonale aferente strazilor locale sunt, de asemenea, subdimensionate, uneori cu
latimi cuprinse intre 0,5 m si 1 metru.

= Spatiile interstitiale, desi generoase, sunt ocupate de autoturisme, iar elementul vegetal lipseste,
este intr-o stare avansatd de degradare sau este poluat cu deseuri aruncate spontan.

= Nu existd locuri de joaca pentru copii si nici spatii de socializare pentru locatarii din zona.

Spatiu verde neintretinut Autoturisme parcate pe spatiul cu destinatie de verde
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Mai mult decat atat, pentru zona de studiu, "Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri” elaborat
de Banca Mondiala pentru Municipiul Constanta, prezinta rezultatele unui chestionar realizat pe
rezidenti, iar acestia indica printre necesitati: amenajarile intrdrilor in bloc, termoizolarea locuintelor,
reamenajarea fatadei blocurilor, dotari aferente locuirii (cinematograf, canting, zona dedicata animalelor,
zona de fitness in aer liber, mobilier urban (banci, rastel biciclete), prize de alimentare cu energie electrica
in spatiul public, policlinica si cresd etc.

Propunerea de dezvoltare se constituie din doua directii: abordarea terenului care a generat PUZ si cea
aferentd zonei de studiu. in ceea ce priveste terenul care a generat PUZ, un lot liber de constructii cu
suprafata de 296 mp si liber de constructii, se urmdreste realizarea unui bloc de locuinte colective, regim
P+4 si parter inalt, similar blocurilor din vecindtate. Se urmareste realizarea a 4 apartamente, cate unul
pe fiecare nivel si utilizarea spatiului din parter pentru a acomoda functiuni complementare locuirii sau
dotdri acesteia, de care sa beneficieze atat noii rezidenti, cat si locatarii din vecinatate. Avand in vedere
dimensiunile si forma parcelei si faptul cd ea este marginita de aliniamente pe toate cela 4 laturi, se
propune amplasarea blocului cu forma dreptunghi pe limitele de proprietate vestica si nordica si
orientarea fatadelor catre sud si est, pentru a exploata la maximum conditiile de iluminare naturala.

Pentru a rdspunde cerintelor referitoare a locurile de parcare necesare, se vor amplasa 7 locuri de
parcare de-a lungul laturii estice si acces din strada adiacentd. Spatiul liber ramas la suprafatd se va
amenaja ca spatiu verde ambiental si circulatii pietonale.

In jurul parcelei carea generat PUZ-ul se afla teren neamenajat, utilizat de locuitorii din vecinatate ca
spatiu de parcare. Fata de limitele de proprietate, in vecindtate se afla urmatoarele:
= 16,2 metri fata de alee carosabila cdtre vest;
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= 9,8 metri fata de alee carosabila si 3,3 metri fata de postul de transformare catre sud;

= 9,6 fatd de alee carosabila catre est;

» 2,8 metri fata de depozitul de zgura (amenajat nelegal) si 9 metri fata de limita de proprietate a

terenului de sport catre nord.

Avand in vedere faptul ca terenul este inconjurat pe toate laturile de domeniu public si avand in vedere
dimensiunile si forma parcelei, se propune realizarea unui volum cu amprenta dreptunghi, lipit la calcan
pe limitele vestica si nordica si retras fata de limita estica cu 9 metri la nivelul parterului si fatd de limita
sudica cu 4,4 metri la nivelul parterului.

in ceea ce priveste zona de studiu, se urméreste rezolvarea deficientelor punctuale identificate si
raspunderea la solicitarile locatarilor chestionati in cadrul analizei pentru realizarea "Ghid de regenerare
urbana a cartierelor de blocuri - Constanta’, intocmit de Banca Mondiald pentru Primaria Municipiului
Constanta. In acest sens, prioritare sunt rezolvarea spatiilor publice (verzi), circulatiile carosabile, dot&rile

solicitate de catre locuitori si ameliorarea problemelor cu locurile de parcare.

in cazul acestor constructii, se propune reglementarea unor interventii de construire posibile cu rol de
regenerare a imaginii fondului construit asimilat perioadei comunismului si de reabilitare termicd. Aceste
tipuri de reglementdri sunt gandite sa permita implementarea unor solutii tip propuse in “Ghid de
regenerare urbana a cartierelor de blocuri’, elaborat de Banca Mondiald, cu scopul de a creste
atractivitatea spatiului urban, dar si a fondului locativ al cartierelor din Municipiul Constanta. Printre
propunerile ilustrate mentiondm modificari ale fatadelor prin addugarea unor terase noi si extinderea
spatiilor de locuit, sau realizarea unor terase inierbate cu caracter public pe actuala terasa a blocurilor.

In cazul parcelei care a generat PUZ propunerea de integrare in caracterul zonei se face atat prin
functiunea principala propusa, cat si la nivel constructiv, intrucat este propus un bloc cu regim de
indltime P+4, similar celor din vecindtate. Mai mult decat caracterul similar vecinatatilor, interventia are
si o functie conexd locuirii existente intrucat la parterul blocului propuse se intentioneaza amenajarea
unui spatiu cu functiune deschisa publicului (alimentatie publica, comert, servicii etc.).

La nivelul zonei de studiu propusa, exista un potential de regenerare urbana prin remodelarea fondului
construit. Propunerea PUZ vizeaza stimularea reabilitarii constructiilor existente de locuinte colective si
reorganizarea terenurilor pe care se afla constructii neconforme, dezafectate sau degradate (garaje,
anexe, inchideri degradate), prin oferirea unor conditii de construibilitate mai atractive pentru investitori
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si proprietari. De asemenea, terenurile cu destinatie de spatiu verde dintre blocuri au un potential ridicat
de amenajarea si polarizare a interactiunilor sociale de la nivel de comunitate, insa in situatia actuald el
sunt spatii neintretinute, cu vegetatie crescutd spontan sau eliminatd cu totul din cauza autoturismelor
parcate ilegal, cu deseuri aruncate si o imagine generala dezolanta.

L
R ]

5
Proces: 5. Inchiderea grddinilor de iarnd. 6. Situatie finald

Exemplu de extindere orizontald a locuintelor colective existente - Proiectul Grand Parc din Bordeaux, Franta. Sursa: Ghid de
regenerare urband a cartierelor de blocuri - Constanta, The World Bank.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: RO34332969; )13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

FAZA - ELABORAREA PROPUNERILOR - NOIEMBRIE 2019 20/38



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

SnararTEs
Sagep

PLAN PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE SUCEAVA, ALEEA ARGESULUI, ALEEA CAPIDAVA,
BULEVARDUL ALEXANDRU LﬂPU$NEANU, MUNICIPIUL CONSTANTA

Pe langa solutiile indicate in ,Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri’, in vara anului 2019,
echipa Romaniei la 'Olimpiada Caselor" - Concursul International de Arhitectura si Tehnologii Solare -
Solar Decathlon Europe 2019, s-a clasat pe locul al treilea cu un concept de renovare integratd a
blocurilor tip construite in Romania perioadei comuniste. Solutia propune realizarea atat a unei extinderi
pe orizontalq, cat si a uneia pe verticald, cu un dublu scop: de a creste eficienta energetica a locuintelor,
dar si de a schimba imaginea monotona a ansamblurilor de locuinte.

Panouri solare termice

Panouri fotovoltaice
Apartamente

Spatii co-working
Spatii comune

extinderea spatiului util

suport deep renovation
Metalic
Sustine extinderile

Fundatie proprie solutii energie regenerabila

standardul nZEB

fezabil tehnic si economic

Spatiu util
Balcon
Spatiu depozitare

4

Tipul serie 770-83
Elemente prefabricate
Multe probleme urgente

Structura de lemn
Module tehnice
Sistem de ventilare

Exemplu de extindere orizontald a locuintelor colective existente - Proiectul Echipei Over 4 din Romania la concursul Solar
Decathlon Europe 2019. Sursa: www.over4.org

Ambele solutii propuse mai sus pot reprezenta proiecte pilot care sa schimbe caracterul locuintelor “la
bloc”, dar si caracterul spatiului public in care se afla, insa reglementarile actuale trebuie adaptate noilor
propuneri.

In vederea imbunadtatirii imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, se vor reorganiza si amenaja spatiile
libere neocupate de circulatii carosabile, pietonale si parcari. Acestea se vor trata ca gradini si spatii verzi
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publice cu deservire local. Se va incerca mentinerea pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea
acestora in noile amenajari. Gardului viu care delimiteaza spatiile verzi de circulatiile pietonale si
carosabile se recomanda a fi desfiintat intrucat acesta face inaccesibild, atat vizual, cat si fizic, zona
verde pentru locuitori. Se urmadreste amenajarea a 4 tipologii de spatii:

= spatii verzi amenajate ca gradini de fatada, cu o diversitate de plante si arbori si mobilier urban de
relaxare si odihna;

» spatii verzi amenajate ca spatiu comunitar public, cu dotdri pentru petrecerea timpului liber,
relaxare si odihng, facilitati de sport in aer liber si meditatie. De asemenea, in cadrul acestor zone
se vor putea amenaja spatii de tip gradina comund cu plante si ierburi aromatice crescute si
intretinute la comun de locatarii zonei, cu scopul organizarii de evenimente locale pentru
comunitate.

= spatii de joaca pentru copii, cu dotdri specifice dezvoltarii abilitdtilor motrice si cognitive;

= spatii amenajate pentru animale de companie;

in privinta circulatiilor, se urmareste modernizarea strizilor in vederea asigurdrii unui gabarit carosabil
minim de 4 metri si a unor trotuare pietonale de minim 1,5 metri latime, acolo unde este posibil.
Suplinirea locurilor de parcare se propune prin amenajarea a 3 pachete de parcdri la sol cu un total de 60
de locuri. in locul parcajului amenajat existent din UTR ZRL4 se propune realizarea unui parcaj suprateran
cu lifta automat cu inaltime similara blocului adiacent cu aproximativ 100 de locuri.

Se vor elabora urmatoarele studii de fundamentare, necesare elaborarii Planului Urbanistic Zonal, pe
parcursul elaborarii acestuia, conform Certificatului de Urbanism nr 2235/02.07.2019:
» Studiu topografic;
= documentare edilitara (avizare PUZ de catre regii de utilitati);
» studiu geotehnic;
» studiu deinsorire;
= studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transporturilor -
studiu de circulatie cu prezentarea solutiei de optimizare a circulatiei in zond, de evaluare si
reducere a impactului produs de noile insertii, avizat de Comisia de Circulatie;
= studiu de morfologie a parcelarului in vederea stabilirii regimului maxim de indltime admis in
raport cu latimea carosabilului, precum si pentru stabilirea accesului la loturi;
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» studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia functiunilor propuse, coroborat
cu prevederile studiului de sistematizare care a stat la baza edificdrii ansamblului rezidential
situat in teritoriul studiat;

» studiu privind dotdrile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse si cele existente in
imediata vecinatate;

Prevederile PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018, asupra zonei
(unitatea teritoriala de referinta aplicabile investitiei Beneficiarului (imobilul care a generat PUZ)
sunt, dupa cum urmeaza:

ZRL 4 - locuinte colective medii cu maxim (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderant

rezidentiale.

Utilizari admise:

= locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

= constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

= amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii
plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditionari:
Locuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;
= locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o operatiune
urbanistica si nu vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele in proprietate privata;
» se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de
= locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditi:
= dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare
exclusiva de o suprafatd plantatd minima de teren de 100 mp.;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire
de 250.0 metri;
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= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.

se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare

exercitdrii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din

suprafata utila a acestuia;

utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10 % din

totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari;

se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de PUZ si regulament aferent aprobate.

Destinatii interzise:

se interzic urmatoarele categorii de activitati:

= activitdti productive;

= constructii provizorii de orice natura;

= depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

= depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

» lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

= orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, sau construirea

unor locuinte colective mixte cu alte functiuni cu exceptia celor specificate la Art. 2;

se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru depozite, alimentatie

publica si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele; se va stabili de cdtre CLMC o perioada

tranzitorie de functionare (maxim 1 an de la data aprobarii RLUMC) pana la conversia spatiului intr-

o functiune compatibila locuirii.

Caracteristici ale parcelelor
cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica
sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia publica prin

intermediul unor circulatii private;
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se interzice introducerea in lotizdrile anterioare protejate a locuintelor colective medii prin unificarea
parcelelor si ridicarea nivelului de indltime;

prin PUZ se vor stabili limitele parcelelor aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea
domeniului public al primdriei de cel privat aferent asociatiei de proprietari;

pentru cladiri de locuinte noi se va asigura o suprafata de teren de minim 150 mp /apartament;

in zona protejata locuintele colective medii vor mentine caracteristicile parcelarului existent sau
amprentele acestuia in cazul unificarii mai multor parcele si il vor exprima volumetric prin
segmentarea fatadelor.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria Il si 6.0 metri pe
strazi de categoria Il si |, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta
dintre aliniamente;

cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strdzi secundare sau private cu conditia ca indltimea
cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz contrar cladirea se va retrage de
la aliniament cu minim 4.0 mettri;

in cazul situdrii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe aliniament
pe o distantd egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu ramana calcane
vizibile;

pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0.90
m de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 4.00 m pe verticald, de la cota terenului
amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar
nu mai mult de 1.20 metri;

se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat H
maxim admisibil, astfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care formeaza
un unghi de 450 cu planul orizontal al cornitei ultimului etaj de pe aliniament.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel putin
egald cu jumatate din indltimea la cornisa a cladirii mdsuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar
nu mai mic de 5.0 metri;
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» cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe 0 adancime de maxim 15.0 metri de
la aliniament, fiind retrase fata de cealaltd limitd laterala cu o distantd cel putin egala cu jumatate din
indltimea la cornisd a cladirii mdsurata in punctul cel maiinalt fata de teren;

» cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o0 adancime de maxim 15.0 metri
de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se va
intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strdzii laterale;

= la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in
conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

= retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu indltimea cladirii, dar nu mai
mica de 10.0 metri;

= in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri fie de
doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta limita
cladirea invecinata este retrasd, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage de cealalta
limitd la o distantd cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in cazul cladirilor
izolate, retragerea fatd de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin egala cu jumadtate
din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren daca pe fatadele
cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; distanta se poate reduce la jumdtate dar
nu mai putin de 5.0 metri in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor invecinate sunt numai
ferestre ale dependintelor si casei scarii.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

= intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii
celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai
ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

Circulatii si accese:

= cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica fie
direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de cdtre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazi
private;

» dereguld va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala a acesteia;
in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va stabili prin PUD;
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se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere; acolo unde
acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita
circulatia publica.

Stationarea autovehiculelor:

stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi
asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane" sia RGU — Anexa nr. 5;

amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform PUZ;

va fiincurajata amenajarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenul permite.

Tnil,timea maxima admisibila a cladirilor:

H maxim admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri

indltimea maxima admisibila este egald cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care indltimea
depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament la o distanta egala cu
diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de indltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe
intreaga parceld; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul
tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egald cu distanta
dintre aliniamente;

se poate depasi nivelul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte capete de perspectiva
numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD..

Aspectul exterior al cladirilor:

se va urmari asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, integrarea in particularitatile
zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale durabile si de calitate;
actiunile de reabilitare /renovare a fatadelor se vor aproba prin PUD.

Conditii de echipare edilitara:

toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila, canalizare,
energie electrica, gaze, telefonie;
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se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV;

amenajdrile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare.

Spatii libere si spatii plantate:

terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la fiecare
100 mp.

terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatadd decorative va reprezenta cel putin 50%
din suprafata totald a terenului;

se recomandd ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese;

in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste spatii
minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

imprejmuiri:

se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei
dupa material, culoare, rezistentd, transparenta etc.;

imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea indltimea de maxim 1.80 m si un soclu opac de
minim 0.30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea imprejmuirilor se
va face prin PUD.

Procentul maxim de Ocupare a Terenului

POT maxim = 30%;
Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si alte spatii anexe nu
se iau in considerare in calculul AC daca nu depdsesc 10% din suprafata terenului aferent.

Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului

CUT maxim = 1,5;

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele mentionate la Art. 15.1 nu se iau in calcul daca reprezinta
mai putin de 5% din total ADC.
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Regulamentul existent aprobat prin PUG se mentine in cea mai mare parte a sa, insa au fost aduse

urmatoarele modificdri, cu scopul adaptarii la specificul zonei de studiu si in vederea asigurarii posibilitatii

implementdrii solutiilor propuse prin ,Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri”:

Pentru zona blocurilor de locuinte construite s-a definit ZRL 4m1, in care, din cauza faptul ca nu
exista parcele propriu-zise pentru calcularea indicatorilor POT si CUT, acestia se normeaza la
nivel de UTR total la nivelul zonei de studiu. Vor fi permise extinderile pe orizontala cu maxim 5
metri pe fiecare front si pe verticala cu maxim un etaj in limita a 4 metri masurati la cornisa;
POT maxim propus va fi de 40%, iar CUT maxim propus va fi 1,8, mai mare cu 20% decat in
prezent, in limitele admise de legea 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru parcelele existente needificate s-a constituit UTR ZRL 4m2, pentru locuinte colective cu
regim de inEI,time maxim P+4, POT max = 40% si CUT max = 1,8.

in vederea respectirii Avizului de Oportunitate si a sentintei civile nr 2273/CA/21.06.2012 a
Tribunalului Constanta, pentru lotul de teren cu suprafata de 350 mp de la nr 12A, str Sucevei,
se va realiza un UTR ZRL 4m3, care va permite edificarea in conditiile actualului regulament de
urbanism, adaptat configuratiei parcelei in cauza.

Se mentine UTR ZRL 4, conform PUG, pentru zona terenurilor de sport, proprietate privata, asupra
carora nu se intervine.

Regulamentul pentru zona ZRL5 ramane neschimbat, conform PUG.

In vederea imbunatatirii imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, se vor reorganiza si amenaja spatiile

libere neocupate de circulatii carosabile, pietonale si parcari. Acestea se vor trata ca gradini si spatii verzi
publice cu deservire locale. Se va incerca mentinerea pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea

acestora in noile amenajdri. Se propune desfiintarea gardului viu care delimiteaza spatiile verzi de

circulatiile pietonale si carosabile intrucat acesta face inaccesibila, atat vizual, cat si fizic, zona verde
pentru locuitori. Se urmdreste amenajarea a 4 tipologii de spatii, dispuse conform plansei de
reglementari urbanistice:

spatii verzi amenajate ca gradini de fatada, cu o diversitate de plante si arbori si mobilier urban de
relaxare si odihng;

spatii verzi amenajate ca spatiu comunitar public, cu dotdri pentru petrecerea timpului liber,
relaxare si odihna, facilitati de sport in aer liber si meditatie. De asemenea, in cadrul acestor zone
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se vor putea amenaja spatii de tip gradind comund cu plante si ierburi aromatice crescute si
intretinute la comun de locatarii zonei, cu scopul organizarii de evenimente locale pentru
comunitate.

= spatii de joaca pentru copii, cu dotdri specifice dezvoltarii abilitatilor motrice si cognitive;

» spatii amenajate pentru animalele de companie;

De asemenea, se propune ca terasa punctului termic din zona blocului turn Aleea Argesului nr 2 sa fie
amenajatd ca terasa verde deschisa publicului pentru activitati de relaxare si socializare.

In imediata vecinitate a terenului de interventie se propune o organizare a sensurilor de deplasare
pentru fluxurile auto, cu scopul fluidizarii si cresterii sigurantei in deplasare. in acest sens, se propune ca:

» tronsonul de strada 822 in dreptul UTR ZRL4 sa fie cu sens unic de la est la vest, iar toata
circulatiile de pe strazile care marginesc UTR ZRL4 sa devind cu sens unic in sens invers acelor de
ceasornic;

» toate strazile cu sens unic se regabariteaza la 4 metri parte carosabild si, unde este posibil,
trotuarele pietonale se largesc de la 1 1a 1,5 metri.

= tronsonul aleii Argesului intre UTR ZRL4 si ZRL5 se regabariteaza la 6 metri carosabil si dublu
sens.

De asemenea, se propun urmdtoarele interventii de amenajare sau organizare:

» Aleea dintre blocurile 6 si 12 (str Sucevei) se propune pentru latire |la 4 metri si trotuare stanga-
dreapta la 1,5 metri fiecare.

» Se amenajeazd 4 pachete de parcare noi: una pe latura sudicd a strazii 822, cu 30 de locuri de
parcare, in locul parcajului organizat spontan pe spatiul verde, unul cu 16 locuri in partea de sud a
strazii 823, in locul parcajului spontan de pe spatiul verde, un al treilea in partea de sud a zonei de
studiu, cu 14 locuri, de-a lungul aleii Argesului largite si al patrulea la nordul zonei de studiu, in
dreptul blocului Strada Suceava nr 14, cu 12 locuri de parcare.

» Se reamenajeaza 3 parcdri existente: in zona nordicd a terenului studiat, in dreptul blocului 14 (str
Sucevei), de la8la 11 locuri de parcare; cel de la sud de blocul nr 12 (str Sucevei), de la 24 la 26 de
locuri de parcare; parcajul cu 38 de locuri dintre cele 3 turnuri de la aleea Argesului, care se
reconfigureaza pentru 34 de locuri din cauza regabaritarii strdzii si a amplasarii unui sistem de
parcare automata supraterand, cu aproximativ 100 de locuri.
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» zona parcajului adiacenta aleii Argesului din UTR ZRL5 de la sud-ul zonei de studiu se mentine ca
in situatia existenta;

= zona parcajului adiacentda aleii Argesului din UTR ZRL4 de la sud-ul zonei de studiu se
reorganizeaza pentru a ocupa spatiul mai eficient in prima faza, insd se urmdreste ca pe termen
lung sa se realizeze un parcaj suprateran cu aproximativ 100 de locuri cu lift automat in
continuarea tronsonului de bloc si reintregirea spatiului verde de la suprafata.

= Pentru lotul de teren nr 12A se propune un acces carosabil direct in stada Sucevei, cu latimea de 4
metri.

In ceea ce priveste parcela care a generat PUZ-ul, se propune organizarea unui parcaj la sol, cu 7 locuri
aferente locuirii si spatiilor comerciale sau pentru servicii din parter. Parcarea se fa dispune pe lot si se va
accesa de pe latura estica, dinspre aleea carosabil domeniu public.

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR - ZRL 4 - locuinte colective medii existente cu maxim P+3-4 niveluri situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

POT max= 30%

CUTmax=1,5

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

ZRL4m1 - locuinte colective medii (P+4-5 niveluri) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
POT max=40%

CUT max = 1,8 mp/mp teren;

RH max = P+5 niveluri

H max = 19 m la cornisa

ZRL4m?2 - locuinte colective medii (P+4 niveluri) situate in ansambluri preponderent rezidentiale, cu
parter inalt
POT max= 40%

CUT max = 1,8 mp adc/mp teren
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RH max = P+4
Hmax =17 m la cornisa

UTR - ZRL 4m3 - Imobile mixte medii cu maxim P+3-4 niveluri
POT max= 30%

CUTmax=1,5

RH max = P+4

Hmax =17 m la cornisa

UTR - ZRL 5 - subzona locuintelor colective inalte (P+8-10 niveluri) situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

POT max=25%

CUT max = 2,5 mp adc/mp teren

RH max = P+10

Hmax=33m

BILANT TERITORIAL PROPUS (la nivel de de UTR) - ZONA DE STUDIU

Suprafata POT max
UTR ! CUT max RH max
(mp) propus

ZRL &4 3161 30% 1,5 P+4
ZRL 4m1 41396 40% 1,8 P+5
ZRL 4m2 956 40% 1,8 P+4
ZRL 4m3 350 30% 1,5 P+4
ZRL5 2411 25% 2,5 P+10
CIRCULATII 5030 0% - -
TOTAL 57304 -

=11

Po
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BILANT TERITORIAL PROPUS (la nivel de utilizare functionala) - ZONA DE STUDIU

UTR Utilizare functionala Suprafata (mp) suprafata (%)
spatii verzi 602 19,0%
circulatii pietonale 384 12,1%
ZRL 4 terenuri de sport 2147 67,9%
constructii edilitare 28 0,9%
Total ZRL4 3161 100,0%
locuire colectiva 9090 22,0%
spatii verzi 25930 62,6%
circulatii carosabile 65 0,2%
circulatii pietonale 4835 11,7%
ZRL 4 m1
parcari 368 0.9%
parcaj suprateran 595 1,4%
constructii edilitare 513 1.2%
Total ZRL4 m1 41396 100,0%
locuire colectiva (40%) 382 40,0%
spatii verzi (30%) 287 30,0%
ZRL 4 m2
circulatii si parcari 287 30,0%
Total ZRL4 m2 956 100,0%
locuire colectiva (30%) 105 30,0%
spatii verzi (30%) 105 30,0%
ZRL 4 m3
circulatii si parcari 140 40,0%
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Total ZRL4 m3 350 100,0%
locuire colectiva 358 14,8%
spatii verzi 1218 50,5%
circulatii carosabile 0 0,0%
ZRL5
circulatii pietonale 421 17,5%
parcari 414 17.2%
Total ZRL5 2411 100,0%
circulatii carosabile 5807 64,3%
parcari 2750 30,5%
Circulatii pietonal 454 5,0%
spatiu verde 19 0,2%
Total circulatii 9030 100,0%
TOTAL ZONA DE STUDIU 57304 100,0%
Utilizare Suprafata (mp) suprafata (%)
locuire colectiva 9935 17,3%
terenuri sport 2147 3,7%
circulatii carosabile 5872 10,2%
i} parcari 3959 6,9%
ZONA DE STUDIU
circulatii pietonale 6094 10,6%
spatiu verde 28161 49,1%
constructii edilitare 541 0,9%
parcaj suprateran 595 1,0%
polis
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TOTAL ZONA DE STUDIU 57304 100%

BILANT TERITORIAL PROPUS la nivel de de parcela care a generat PUZ

UTR

ZRL 4m2

TOTAL

- Suprafata
Utilizare I()mp) ' Suprafata (%) POTmax CUTmax RHmax
locuire 118 40%
parcari si
) 89 30% 40% 1,8 P+4

circulatii

spatiu verde 88,8 30%

296 -

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ |i se va asigura accesul la toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

alimentare cu apa;

canalizare;

alimentare cu energie electrica;

alimentare cu gaze naturale;

telefonie si internet;

gospoddrie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Planul Urbanistic Zonal va include punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului si va
implementa masurile care se vor impune, tinand cont de nevoile de:
- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;
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- Dezvoltarea controlatd a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantdri de zone verzi, etc;
- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Planul Urbanistic Zonal va lista obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic- proprietatea asupra terenurilor va cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zong, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;

» Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si va determina nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
» Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinare concesionarii;

» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului;

Terenul care a generat PUZ este proprietatea privata a persoanelor fizice Coman Marius Cristian si
Coman Nina Lavinia, conform extrasului de carte funciara nr 71988/28.05.2019. Acesta are suprafata de
296 mp si numar cadastral 234411, conform actului de vanzare - cumpdrare autentificat cu nr.
1849/30.05.2016.

Terenurile din zona de studiu sunt, de asemenea, proprietate privata a unor persoane fizice si juridice,
precum si terenuri aflate in domeniul public al Municipiului Constanta.

in zona de studiu a PUZ ca obiective de utilitate publici existd terenurile de tenis Tomis Nord. Tn
proximitatea zonei de studiu se afla urmatoarele obiective de utilitate publica:

= Biserica Nasterea Sfantului loan Botezatorul, situatad la adresa Aleea Capidava nr 7;

= Scoala Generala Cambridge School of Constanta, situatd la adresa Aleea Capidava nr 4;
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Initierea Planului Urbanistic Zonal delimitat de strazile Suceava, Aleea Argesului, Aleea Capidava si
bulevardul Alexandru Lapusneanu, Municipiul Constanta, este oportuna, intrucat:

= construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sd gdzduiasca activitati
economice sau noi locuinte;

= Realizarea unei investitii imobiliare in zona va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zona (afectatda de parcele dezafectate, terenuri insalubre si constructii degradate) si va oferi
posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecinatate;

= reorganizarea aleilor pietonale si carosabile va permite eficientizarea spatiului carosabil, pe de o
parte si cresterea atractivitatii spatiului public destinat pietonilor, pe de alta parte, ambele cu
consecinte pozitive asupra imaginii si utilizarii spatiului;

= reabilitarea spatiului public are un potential semnificativ de crestere a interactiunilor sociale in
randul locatarilor si inchegarea unei comunitati locale care sa isi gestioneze singura spatiul public
din jurul blocurilor;

= abordarea unor reglementdri noi pentru zona locuintelor constituite va permite realizarea de catre
primarie a unor proiecte pilot, cu posibile consecinte pozitive in ceea ce priveste confortul locuirii,
eficientei energetice, cresterii numarului de unitati locative si cresterea imobiliard a zonei;

» construirea imobilului care a generat PUZ genereaza locuri de munca atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor nou propuse in parterul
constructiei;

= creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii
in plan economic - prin stimularea realizarii unui parter cu functiuni deschise publicului;

= construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe si impozite pe cladiri);

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorul privat Coman Marius Cristian (impreuna cu
Coman Nina Lavinia), in ceea ce priveste amenajarea si echiparea edilitara interna a imobilului propus
pentru investitie, din strada Suceava intre blocurile U2-X2-V/3, nr cadastral 234411.

La nivelul zonei de studiu propusa, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor apartine
persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii. Costurile de

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: RO34332969; )13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

FAZA - ELABORAREA PROPUNERILOR - NOIEMBRIE 2019 37/38



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

SnararTEs
Sagep
1L 11

PLAN PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE SUCEAVA, ALEEA ARGESULUI, ALEEA CAPIDAVA,
BULEVARDUL ALEXANDRU LﬂPU$NEANU, MUNICIPIUL CONSTANTA

dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia Publica Locala
sau de investitorii privati, dupa caz.

in ceea ce priveste posibilele interventii de reorganizare a spatiului public, de amenajare si dotare a
spatiilor verzi propuse si a locurilor de joaca pentru copii, costurile vor fi suportate de Administratia
Publica Locala.

Manager Proiect, intocmit,
arh. Sergiu Zmeu urb. Mihaela Pusnava
Sef proiect proiectare urbanism, urb. Teodor Manea

urb. Mihaela Pusnava

urb. Beatrice Gheorghiu
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