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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE RAZBOIENI, CHILIEI, DOROBANTI $I INCINTA SCOLII
GENERALE NR 1, MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Razboieni,
Chiliei, Dorobanti si incinta Scolii Generale Nr. 1, Municipiul Constanta

Amplasamentul: Str. Razboieni, nr. 80, Municipiul Constanta. Judetul Constanta

Initiatorul investitiei: BISERICA CRESTINA BAPTISTA NR. 3 - SPERANTA

Nr contract: 349/ 10.07. 2019

Manager proiect: ATAT S-A PUTUT SRL, arh. Sergiu Zmeu

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

FAZA - ELABORAREA PROPUNERILOR - IANUARIE 2020 1/33



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

- APV

atat s-a putut - atelier de arhitectura

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE RAZBOIENI, CHILIEI, DOROBANTI SI INCINTA SCOLII
GENERALE NR 1, MUNICIPIUL CONSTANTA

Nume: BISERICA CRE$TINZ\ BAPTISTANR. 3 - SPERANTA

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotaradrea 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 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2
niveluri situate in afara perimetrelor de protectie.

Utilizari admise:

Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

Functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amdnuntul, depozitare produse farda
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectura, medicina etc.) in
limita a maxim 25% din AC;

Utilizari admise cu conditionari:

Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionatd de
existenta unui PUZ aprobat conform Legii.

Destinatii interzise:

functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si/sau produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;

depozitare en-gros,

autobaze, statii de intretinere si spaldtorii auto;
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» depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

» orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

» Se introduce interdictie temporara de construire in zonele de largire a infrastructurii rutiere sau de
realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie precum siin zonele
propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ.

« In zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere constructiile, extinderile si amenajirile noi
vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

Terenul cu suprafata de 480 mp in acte si 473 mp mdsuratd, are folosinta curti-constructii. Necesitatea
elabordrii PUZ-ului vine in contextul unei interventii in care se intentioneaza realizarea unei constructii de
tip lacas de cult cu regim de inaltime S+P+1, functiune care nu se regaseste si in cadrul zonei de studiu,
dar care este similara din punct de vedere al regimului de Tnaltime si al modului de construire cu situatia
existenta la nivelul zonei de studiu .

Necesitatea elaborarii PUZ survine din necesitatea de introducere a unei functiuni noi admise la nivel
de zona pentru posibilitatea realizarii investitiei de lacas de cult. in prezent, reglementdrile de
urbanism la nivelul zonei ZRL2a permit ocuparea a doar 25% din AC pentru alte functiuni aferente
locuirii existente pe parcela.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cét 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
zonad din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
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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 functionald a terenurilor;

organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);

dezvoltarea infrastructurii edilitare;

statutul juridic si circulatia terenurilor;

delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca existd);
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;

- 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 si la nivelul zonei de studiu;

Prin Avizului de Oportunitate cu nr. 183136/10.10.2019, 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
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persoane fizice si/sau juridice. in aceastd 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 utilitati existente, costurile realizarii infrastructurii
necesare vor fi suportate de catre investitori.

= accesul auto si pietonal va fi asigurat din circulatiile publice existente in zona de studiu, fdra
incomodarea circulatiilor publice ori a accesului la vecinatati.

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

» sevor 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.

» acorduri/avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ (in plus fatd de cele
solicitate prin Certificatul de Urbanism nr 3022/26.08.2019), solicitate in temeiul prevederilor art. 20
al Ordinului MDRAP nr. 233/2016:

» studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transporturilor -
studiu de trafic si circulatie cu prezentarea solutiei de optimizare a circulatiei in zona studiata,
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;

= studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi functiuni in zona de
studiu;

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

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), cat si documente
normative aflate in vigoare. Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele documentatii de
urbanism si amenajarea teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

= PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. HCL nr 429/31.10.2018;
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» Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare aprobat prin HCL 113/2017,
cu modificarile si completarile ulterioare;

= HCJ Constanta nr 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor de spatii verzi si a numdrului minim
de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ
al judetului Constanta;

= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta, in elaborare;

De asemenea, studiul urbanistic va prelua indicatiile si concluziile tuturor studiilor de specialitate necesar
a fi elaborate pentru a obtine avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de Urbanism nr
3022/26.08.2019 si prin Avizul de Oportunitate nr 183136/10.10.2019.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

FAZA - ELABORAREA PROPUNERILOR - IANUARIE 2020 6/33



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

- APV

atat s-a putut - atelier de arhitectura

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE RAZBOIENI, CHILIEI, DOROBANTI $I INCINTA SCOLII
GENERALE NR 1, MUNICIPIUL CONSTANTA

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei are o suprafata de 473 mp, folosinta curti-constructii.
Situatia existenta reda o parcela pe care sunt edificate 2 corpuri de proprietate, din care o constructie
destinata locuirii cu suprafata de 97 mp si o constructie anexa cu suprafata de 30 mp, care se
intentioneaza a fi desfiintate.

Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Dorobanti, Razboieni, Chiliei si incinta Scolii Generale Nr. 1,
Municipiul Constanta

Strada Razboieni, nr. 80, municipiul Constanta, judetul Constanta.
Nume: Biserica Crestina Baptista Nr. 3 - Speranta

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

Terenul este compus dintr-un singur imobil cu suprafata de 473 mp.

Suprafata zonei de studiu este de 10773 mp, delimitata conform Avizului de Oportunitate nr
81653/09.05.2019, din care 8525 mp reprezinta loturile existente intre strazile Dorobanti la nord, Chiliei
la vest, Razboieni la sud si incinta Scolii Generale Nr. 1 |a est, printre care si parcela care a generat PUZ.
Aceasta cuprinde parcela care a generat PUZ-ul.
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Conform Certificatului de Urbanism 3022/26.08.2019 si a extrasului de carte funciara nr. 203885
eliberat sub nr cerere 129085/18.09.2019, 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 juridice Biserica Crestina Baptista Nr 3 - Speranta.
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Imobilul care a generat PUZ se regaseste in intravilan, in zona estica a Municipiului Constanta, intr-un

areal cu parcelar predominant omogen, specific locuintelor individuale si colective mici si este cuprins in

urmadtoarele zone protejate, 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

sia Monumentelor Istorice Disparute, cu modificdrile ulterioare:

» Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-1-s-A-02555, nr.crt.13, perimetrul delimitat de strada lederei,
Bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu Bd. 1 Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu pand
la Pescaria- la S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial;

Imobilul se afla intr-o zona cu interdictii temporare de construire pana la aprobare PUZ, conform legii
350/2001, pentru solicitari care nu se incadreaza in reglementarile aprobate referitoare la retragerile
constructiilor de la aliniament, regimul de inaltime, indicatorii urbanistici, functiuni admise.

Adresa imobilului este strada Razboieni, nr. 80. Acesta se afla la aproximativ 200 metri panad la
bulevardul Mamaia, situat la est de acesta, si prin intermediul caruia zona are o accesibilitate nord-sud in
cadrul orasului.

Imobilul se invecineaza, dupa cum urmeaza:
4a nord cu imobilul nr. 77B, 77A si 77 ( nr. Cadastral 219852) de pe strada Dorobanti;
-a est cu imobilul nr 78, de pe Razboieni;
-a sud cu strada Razboieni;
-la vest cu imobilul de la nr 82 de pe strada Razboieni, nr cad. 207059, imobilele nr 80 (nr cad
222319) si 82 de pe strada Chiliei;

Zona de studiu este delimitata :
-{a nord de strada Dorobanti;
-La est de Scoala Generala Nr. 1, Constanta;
-La sud de strada Razboieni;
-La vest de strada Chiliei;
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Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUZ se afla in zona estica a Municipiului Constanta,
intr-un areal cu parcelar predominant omogen, specific locuintelor individuale si colective mici.

Zona de studiu cuprinde o zona functionala, reglementata prin PUG-ul Municipiului Constanta, dupa cum

urmeaza:

= ZRL2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie;

Din punct de vedere al evolutiei zonei, se pot observa interventii care vizeaza parcelarul si interventii care
vizeaza fondul construit. Analizand parcelarul, interventiile se grupeaza in dezmembrari de parcele, care,
de reguld, au un efect negativ asupra utilizarii si imaginii zonei. Parcelele noi obtinute prin divizari sunt,
de cele mai multe ori insalubre, au accesuri improprii si sunt, in marea lor parte, neconstruibile conform
reglementarilor si normelor actuale, in ceea ce priveste retragerile laterale si dimensiunile minime
impuse.

Analizand parcelarul din zona de studiu din punct de vedere al pozitiei limitelor laterale si posterioare, se
observd ca loturile cu forma alungita sunt, de cele mai multe ori, rezultatul unor operatiuni de
dezmembrare ale unor loturi mai mari (lucru confirmat de cele mai multe ori si de numerele postale). De
altfel, aproximativ 69% dintre loturi (20 parcele din totalul celor 29) sunt rezultatul unor operatiuni
cadastrale de dezmembrare. Acest aspect este usor de identificat analizand proiectia limitelor laterale pe
limita posterioard a parcelelor situate pe fronturi opuse ale insulei si observand lipsa continuitdtii catre
fronturi, din forma foarte lunga a parcelelor sau din dimensiunile mici ale acestora.

Constructiile asupra carora s-a intervenit sunt de cele mai multe ori inestetice - culori ale materialelor
utilizate la fatade si acoperire, goluri noi sau goluri acoperite care nu respecta arhitectura initiala si
contextul, modificiri ale accesului, lipsa accesului auto. in privinta constructiilor nou realizate, acestea au
un aspect mai ingrijit, insa, din cauza suprafetelor mici ale loturilor pe care sunt realizate, sunt inghesuite
si nu ofera un confort ridicat al locuirii pe parcela.
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Gruparea parcelelor in functie de tipul operatiunii cadastrale supuse. Sursa: prelucrare autor.

Potentialul de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei constd, in primul rand, in cresterea calitatii locuiri si a fondului
construit, prin realizarea unor insertii noi, cu o imagine arhitecturala de calitate. Totodata, prin functiunea
nou propusa pentru parcela care a generat PUZ sunt deservite nevoile uneia dintre comunitdtile
spirituale locale.

Imobilul care a generat PUZ-ul se afla pe o suprafata de teren de 473 mp, si cuprinde 2 corpuri de
proprietate, din care o constructie destinata locuirii cu suprafata de 97 mp si o constructie anexa cu
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suprafata de 30 mp , ambele propuse spre a fi desfiintate. Terenul proprietate privata este ocupat cu
spatii plantate si vegetatie crescutd spontan, fara valoare peisagistica.

Regimul climatic temperat-continental caracteristic judetului Constanta este influentat de pozitia
geografica, orasul situandu-se intre Dundre si Marea Neagra, precum si de particularitdtile fizico-
geografice ale teritoriului. In zona litorald, climatul temperat-continental prezintd o influentd marina.
Climatul maritim este caracterizat prin veri a caror caldura este atenuata de briza marii si ierni blande,
marcate de vanturi puternice si umede ce bat dinspre mare.

Valorile temperaturilor medii anuale variaza intre 10°Cin nordul si centrul judetului si peste 11°Cin sud.
Variatiile multianuale nu depasesc 40C. Precipitatiile anuale variaza intre 400 litri/mp si 500 litri/mp,
zona cea mai sdracd in precipitatii fiind litoralul unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub
400 litri/mp. (sursa: http:/www.cjc.ro)

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 din strada Razboieni. Aceasta este o artera cu
doua benzi si dublu sens de deplasare, cu trotuare cu latimea variabilg, intre 3,5 si 4,5 metri pe fiecare
latura.

Zona de studiu este delimitata la Nord de strada Dorobanti, iar la vest de strada Chiliei. Navigarea catre
orice directie din oras se face prin strada Razboieni catre bulevardul Mamaia in est, respectiv strada
Chiliei catre strada Soveja in nord sau lon Ratiu in sud. Strada Chiliei este, de asemenea, o artera cu doua
benzi si dublu sens, cu trotuare cu latime variabila cuprinsa intre 2 si 4 metri pe fiecare latura.

Strada Dorobanti este o strada cu sens unic de la est la vest, dispunand de o banda amenajata pentru
parcaje, orientate de-a lungul strazii. Trotuarele, pe fiecare latura, au latimi variabile intre 2,5 m si 3,7m.
Bulevardul Mamaia este o artera cu dublu sens, 3 benzi pe fiecare sens si spatiu verde median.
Trotuarele de pe fiecare latura au Iatimi variabile, intre 4 si 6 metri. Pe toate cele 4 artere, locatarii si
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vizitatorii parcheaza autovehiculele de-a lungul strazii sau chiar pe partea pietonald, in lipsa locurilor de
parcare special marcate.

in zona de studiu existd urmatoarele intersectii:
. Strada Dorobanti - str. Chiliei- str. Bucovinei - intersectiein T;
. Strada Razboieni- str. Chiliei- intersectie in forma de cruce;

Imobilul care a generat PUZ, in suprafata de 473 mp, este ocupat cu 2 corpuri, cu suprafata totala
construita la sol de 122 mp, reprezentand 45% din suprafata parcelei. Conform Extrasului de carte
funciara nr 129085/18.09.2019, destinatia constructiilor este de locuinta si constructie anexa.

BILANT TERITORIAL EXISTENT PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ

Suprafata . POT . cut
! Sc (mp) POT existent Scd (mp) CUT existent
teren reglementat reglementat
473 127 27 % 35% 127 0,27 1

La nivelul zonei de studiu, predomina locuintele individuale, insa se regdsesc si structuri pentru comertul
de proximitate. Toate acestea se regdsesc in cadrul unei singure unitati teritoriale de referinta dupa cum
urmeaza:

INDICATORI POT SI CUT LA NIVELUL ZONEI DE STUDIU

fat suprafata .
suprafata regim de
nr. postal strada prata; construita § SCD POT CuT
crt. ! teren inaltime
la sol '
1 70 Razboieni 269 83 83 30,9 % 0,31
2 70A Razboieni 222 130 130 58,6 % 0,59
3 70B Razboieni 477 94 94 19,7 % 0,20
4 72 Razboieni 246 160 160 65,0 % 0,65
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INDICATORI POT $I CUT LA NIVELUL ZONEI DE STUDIU

nr. suprafata suprafa.,té regim de
=y nr. postal strada teren' construita indltime SCD POT CcuT
la sol !
5 72A Razboieni 240 148 P 148 61,7 % 0,62
6 74 Razboieni 464 261 P 261 56,3 % 0,56
7 76A Razboieni 340 180 P 180 529 % 0,53
8 76B Razboieni 137 91 P 91 66,4 % 0,66
9 78 Razboieni 470 157 P 157 33,4% 0,33
10 80 Razboieni 473 127 P 127 26,8 % 0,27
11 82 Razboieni 234 170 P 170 72,6 % 0,73
12 82A Razboieni 150 123 P 123 82,0% 0,82
13 82B Razboieni | 64 53 P 53 82,8% 0,83
14 80 Chiliei 427 178 P-P+2 427 41,7 % 1,0
15 82 Chiliei 237 72 P 72 30,4 % 0,30
16 84 Chiliei 235 0 - 0 0,0% 0,00
17 65A Dorobanti 240 172 P 172 71,7 % 0,72
18 65 Dorobanti 239 112 P 112 46,9 % 0,47
19 67 Dorobanti | 241 162 P 162 67,2% 0,67
20 67B Dorobanti 246 115 P 115 46,7 % 0,47
21 69 Dorobanti 483 222 P-P+1 283 46,0 % 0,59
22 71 Dorobanti 475 115 P 115 24,2 % 0,24
23 73 Dorobanti 490 100 P 100 20,4 % 0,20
24 75 Dorobanti 480 253 P-P+1 352 52,7 % 0,73
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INDICATORI POT $I CUT LA NIVELUL ZONEI DE STUDIU

fati suprafata im d
nr. suprafata . regimde
nr. postal strada prata; construita  _ § . SCD POT CuT
crt. ' teren inaltime
la sol '
25 77 Dorobanti 200 94 P 94 47,0 % 0,47
26 77A Dorobanti 153 75 P 75 49,0 % 0,49
27 77B Dorobanti 153 113 P 113 73,9 % 0,74
28 79 Dorobanti 224 180 P 180 80,4 % 0,80
29 81A Dorobanti 216 165 P 165 76,4 % 0,76
Circulatii
. ' - 961 - - - % -
pietoanle
Ci latii
ircu .a,II ~ 1287 _ _ _ -9, -
carosabile
TOTAL zona
. - 10773 3505 4314 41,1% 0,51
studiu
BILANT TERITORIAL EXISTENT - ZONA DE STUDIU
Suprafata RH max RH max
UTR ! POT mediu POTmax CUT mediu CUT max .
(mp) existent reglementat
ZRL2 a 8525 41,1% 82,8% 0,51 1 P+2 P+2
Circulatii
. ! 961
pietoanle
Circulatii
o 1287
carosabile

Se constatd, la nivelul zonei de studiu, o valoare medie a indicatorului POT de aproximativ 41%, peste
valoarea maxim reglementata de 35%. Mai mult decat atat exista situatii in care aceasta valoare este mai
mult decat dubld: POT maxim 82,8% in cazul imobilului R3zboieni nr 82B. in ceea ce priveste valoarea
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CUT, la nivelul zonei de studiu, valoarea medie a indicatorului este de 0,51, toate imobilele inregistrand
valori mai mici sau egale cu maximul admis. Zona este edificatd cu locuinte care, in marea majoritate a
loturilor, sunt completate cu anexe de tip garaj, bucatdrii de vard, spatii de depozitare sau alte constructii
cu indltime redusad, care determind o ocupare la sol peste reglementarile permise in prezent.

Intrucat zona de studiu este una constituitd, ea dispune de toate tipurile de retele edilitare: apa,
canalizare, electricitate, gaze natural, telefonie si date, de-a lungul celor trei artere care o definesc.
Intrucat loturile sunt ocupate cu constructii de locuinte, in cea mai mare parte a lor, acestea dispun de
bransamente la utilitatile existente in zona.

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu. Ca fundamentare pentru determinarea conditiilor de
construire, se afla in elaborare un studiu geotehnic al terenului care a generat PUZ, astfel incat sa fie
asiguratd protectia impotriva riscurilor asociate interventiei.

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

= Se constata discrepante in ceea ce priveste starea fondului construit. Majoritatea constructiilor relativ
noi (10-15 ani), se afla intr-o stare constructiva relativ bung, insa cele vechi prezinta urme avansate
de degradare. Unul dintre motive il constituie parcelarul foarte fragmentat detinute de proprietari cu
acces restrans la capital in vederea reabilitarii constructiilor. Pe de altd parte, atractivitatea pentru noi
investitori este scdzuta din cauza suprafetelor reduse pentru edificare;

= parcelarul a suferit numeroase operatiuni de dezmembrare fata de situatia initiala care au condus la
loturi care nu respecta conditiile de edificare impuse de RLU aferent PUG.

« In Regulamentul Local de Urbanism aferent zonei nu este mentionati functiunea de locuire colectiva
printre cele admise, desi numele zonei o cuprinde. Acest detaliu, este unul dintre factorii care a
condus la dezmembrdrile de parcele intrucat, lipsa acestei posibilitati a determinat ocolirea zonei de
catre investitori;
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» Mentiunea care permite realizarea unei functiuni conexe locuirii pe maxim 25% din suprafata
construita este una restrictiva si, avand in vedere suprafetele reduse ale constructiilor existente si
posibile, conform loturilor, se constatd ca implementarea acesteia este siimposibild.
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Propunerile intentionate pentru imobilul care a generat PUZ-ul se constituie in realizarea unui lacas de
cult, menit sd deserveascd una din comunitatile religioase ale zonei, cu regim de indltime S+P+2,
conform caracterului zonei.

La nivelul zonei de studiu, se recomanda revenirea la parcelarul delimitat initial, sau loturi mai mari decat
acestea, in vederea asigurdrii unor conditii de locuire mai bune, calitative, pretabile unei zone centrale. in
acest sens se incurajeaza comasarile de parcele si sunt indicate cele care nu respecta conditiile impuse
de regulament pentru a fi construibile. De asemenea, in vederea cresterii calitative a imaginii zonei, se
recomanda ca, in cazul in care constructiile nu sunt edificate pe aliniament, spatiul ramas liber intre
constructie si aliniament sd fie amenajat ca gradina de fatada.

Conform PUG existent pentru UTR ZRL2a, functiunile complementare admise la parterul locuintelor pot
fi desfasurate in limita a 25% din suprafata parterului, ceea ce, in situatia existentd, conform studiu
parcelar sunt valori imposibil de conformat. Avand in vedere dotarile posibile Ia nivel de deservire a zonei
sunt necesare alte dotdri, precum comertul si alimentatia publica, sau sunt posibile functiuni din sfera
birourilor si serviciilor liberale deschise publicului, .s.a.. Prin urmare, se propune eliminarea limitarii
pentru a stimula dezvoltarea zonei si a creste atractivitatea acesteia la nivel pietonal.

3.2.1. Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi functiuni in zona de
studiu

Constanta isi mentinea in anul 2018 pozitia printre cele mai mari pietele rezidentiale din Romania,
sustinuta atat de cererea locald, cat si de cererea de tip investitional (pentru locuinte de vacantd).
Conform studiului Coldwell Banker Romania cu privire la piata imobiliard rezidentiala’, anul 2018 a fost
marcat de o maturizare a pietei rezidentiale si de o crestere a segmentului middle market din totalul
ofertei prevazute de catre dezvoltatori.

1 Residential Market Beat 2018, Coldwell Banker
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Dezvoltarea segmentului middle market s-a produs ca urmare a cresterii constante a veniturilor si implicit
a gradului de accesibilitate a achizitiondrii unei noi locuinte, existand un procent tot mai ridicat de
potentiali cumpdratori care doresc sa cumpere o locuinta cu un amplasament bun, semicentral sau in
apropierea marilor centre de birouri.

Totodatd, conform ofertei prezentate in cadrul Targului Imobiliar National, spre deosebire de anii trecuti,
procentul imobilelor aflate in zonele centrale si semi-centrale a inregistrat o crestere relativ mare, fiind
prezente printre acestea si ansamblurile rezidentiale de tip boutique, caracterizate printr-un numadr redus
de apartamente, cel mai adesea personalizate pentru fiecare client si amplasate in zone ultracentrale si
centrale.

Analizand situatia existentd, se observa existenta urmadtoarelor tipuri de disfunctionalitati in ceea ce
priveste fondul construit:

= Se constata o eterogenitate in ceea ce priveste aspectul fondului construit. Constructiile vechi din
zona de studiu prezinta interventii la fatade care au vizat acoperirea unor ferestre si usi de intrare sau
realizarea unora noi, cu consecinte in aspectul neunitar.

= Se constata discrepante in ceea ce priveste starea fondului construit. Majoritatea constructiilor relativ
noi (10-15 ani), se afla intr-o stare constructiva relativ bung, insa cele vechi prezinta urme avansate
de degradare. Unul dintre motive il constituie parcelarul foarte fragmentat (numeroase parcele au
suprafata mai mica de 250 mp) detinute de proprietari cu acces restrans la capital in vederea
reabilitdrii constructiilor. Pe de alta parte, atractivitatea pentru noi investitori este scazuta din cauza
suprafetelor reduse pentru edificare;

Din punct de vedere functional, exista o discrepanta intre reglementarile specifice zonei si potentialul de
dezvoltare al acesteia. Concret, pentru zona ZRL2a, Regulamentul Local de Urbanism nu permite
introducerea unor functiuni complementare locuirii, in cazul in care acestea depdsesc 25% din suprafata
construitd a imobilelor. O astfel de restrictie genereaza situatii multiple in care diverse companii isi
desfasoara activitatea fara autorizatie de functionare.

Tinand cont de faptul ca zona de studiu face parte din arealul semi-central a municipiului Constanta si se
afla in apropierea bulevardelor Mamaia si Tomis, putem afirma ca acesta prezinta un potential ridicat de
dezvoltare a functiunilor complementare locuirii (de tipul comert de proximitate, servicii etc.) la nivelul
parterului. Totodata, strada Nicolae lorga conecteaza zona de Spitalului Clinic Judetean de Urgenta
Constanta de bulevardul Mamaia, fiind una dintre cele mai tranzitate artere din arealul de studiu.

Printre principalele beneficii ce rezultd in urma actualei investitii se numara:
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= realizarea unei dotdri necesare uneia dintre comunitatile locale - lacas de cult;

= oportunitatea de a realiza noi spatii locative in unitati colective mici, in cazul realizarii unor
comasadri/ reveniri la suprafetele initiale ale loturilor, tinand cont de cererea in continud crestere
pentru locuinte situate in zonele centrale sau semi-centrale;

= din punct de vedere arhitectural, se incurajeaza dezvoltarea ansamblurilor rezidentiale de tip
boutique, caracterizate printr-un numadr redus de apartamente, cel mai adesea personalizate
pentru fiecare client si amplasate in zone ultracentrale si centrale;

= aducerea unor masuri ce incurajeaza construirea imobilelor cu parter comercial si dezvoltarea
unitatilor de tip comercial, sau birourilor pentru exercitarea de profesiuni liberale menite sa
deservescad atat zona (in cazul comertului de proximitate), cat si un areal mai larg.

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 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie.

Utilizari admise:

» Locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

= Functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amdnuntul, depozitare produse fdra
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectura, medicina etc.), in
limita a 25% din AC;

Utilizari admise cu conditionari:

= Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

= Autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de
existenta unui PUZ aprobat conform Legii.
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Destinatii interzise:

functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si/sau produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;

depozitare en-gros,

autobaze, statii de intretinere si spaldtorii auto;

depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Se introduce interdictie temporara de construire in zonele de largire a infrastructurii rutiere sau de
realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie precum siin zonele
propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ.

in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere constructiile, extinderile si amenajrile noi
vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

Caracteristici ale parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima, in cazul dimensiunea minima3, in dimensiunea minima3, in alte
regimul de concesionarii terenului zonele protejate zone
TR suprafata suprafata suprafata
' front (m) ' front (m) ! front (m)
(mp) (mp) (mp)
insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat 200 12 350 14 300 14
pTls
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dimensiunea minima, in cazul dimensiunea minima, in dimensiunea minima, in alte
regimul de concesionarii terenului zonele protejate zone
construire suprafata suprafata suprafata
front (m) front (m) front (m)
(mp) (mp) (mp)
reducere cu reducere cu
. reducere cu reducere cu
Parceld de colt - - 25% pentru 25% pentru
50 mp 50 mp

fiecare fatada fiecare fatada

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

= La stabilirea alinierii constructiilor fatd de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din PUGMC.

= C(Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5 metri, in cazul strazilor de
categoria | si Il si minim 4 metriin cazul strazilor de categoria a lll-a.

» Cladirile se pot dispune pe aliniament dacd aceasta este tipologia predominanta a zonei respective, cu
exceptia celor a caror indltime depdseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu
diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 4 mettri.

= Retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna
sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existd alte conditiondri.

= In cazul amplasérii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri citre
domeniul public daca nu depasesc 0,9 metri de la aliniament spre strada si asigurd o distanta de 4
metri 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 1.2 metri.

» Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin tdierea coltului dupa o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 metri, in cazul strazilor de
categoria | si Il si de minimum 8 metri, in cazul strazilor de categoria a Ill-a.

« In cazul cladirilor insiruite, pe parcelele de colt nu se admit decét clddiri cu fatade pe ambele strizi
(semi-cuplate sau izolate).

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

= (Cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15 metri pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt, care vor intoarce fatade spre ambele strazi.

« In cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumdtate din inaltime la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
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teren, dar nu mai putin de 3 metri. Se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este
invecinatd cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu.
In cazul cl&dirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 metri, dar nu mai mult de 1/2
din adancimea parcelei;
Cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturatd si se vor retrage fata de
cealalta limitd de proprietate cu o distanta egala cu jumatate din indltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fatd de teren, dar nu cu mai putin de 3 metri. In cazul in care parcela se invecineazi pe
ambele limite laterale cu cladiri retrase avand fatadele cu ferestre, cladirea se va realiza in regim
izolat.
Cladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel putin jumatate din indltimea la
cornisd, dar nu cu mai putin de 3 metri.
In cazul c&dirilor cuplate sau insiruite balcoanele sau bovindourile de fatads, deasupra strazii, trebuie
retrase cu 1 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare.
Cladirile vor fi astfel dispuse pe parceld incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre stradad, sau catre fundul parcelei, astfel incat numarul incdperilor cu orientare nefavorabila sa fie
minim.
Raportul dintre dimensiunile fiecdrei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0,5 si 2;
Retragerea fata de limita posterioard a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa,
masuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.
in cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se acceptd retragerea clidirilor izolate pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri
principale de locuit, iar alipirea respecta inaltimea si latimea acesteia (nu se iau in calcul anexele
gospoddresti sau garajele).
Dispunerea anexelor gospoddresti pe limita posterioara de proprietate este admisa daca acestea nu
depdsesc inaltimea imprejmuiri.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

» Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile

permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Orice corp de cladire, cu exceptia anexelor
gospodadresti, trebuie sd aiba o arie construita minimd = 50 mp.

» Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu inaltimea la cornisa a cladirii celei

mai nalt, masurata in punctul cel maiinalt fatd de teren, dar nu mai putin de 4 metri.
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Circulatii si accese:

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau
printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, de minim 3 metri latime.
Accesele vor fi, de reguld, amplasate catre limitele laterale ale parcelei. De reguld, se va autoriza un
singur acces carosabil pe fiecare parcela

Stationarea autovehiculelor:

stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform HCL 113/2017 - privind asigurarea numarului minim
de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, rectificata prin HCL nr 28/2018.

indltimea maxima admisibil3 a cladirilor:

Inaltimea maximé a cladirilor va fi P+2 (H maxim = 10 m);

Se admite mansardarea constructiilor in conditiile utilizarilor admise cu conditionari;

Se admit depadsiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

indltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4 metri, cu centrul pe linia cornisei
sau stresinii;

Tnélltimea anexelor lipite de limitele laterale sau posterioare ale proprietatilor nu va depasi indltimea
imprejmuirii.

Aspectul exterior al cladirilor:

Constructiile noi sau modificate / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii traditionale cu olane;

Pentru constructiile amplasate in intersectii sau la capetele de perspectiva vizibile din arterele de
larga circulatie, autorizarea se va face pe baza de PUD;

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu cladirile
principale;

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor.

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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Conditii de echipare edilitara:

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

La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibild (aeriand) a cablurilor CATV;

Spatii libere si spatii plantate:

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;

Pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minimum 10% din totalul suprafetei de teren (ST);

Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar necesar pentru alei si accese;

Este obligatorie amenajarea amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de minim
10% din totalul suprafetei de teren, dar nu mai putin de suprafata stabilita prin HCJ nr
152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti,
arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta;

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.;

Gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu opac
de 0,5 metri si o parte transparenta din metal sau din lemn dublata de gard viu. Imprejmuirile laterale
Si posterioare pot avea maxim 2,5 metri.

Procentul maxim de Ocupare a Terenului

POT maxim = 35%;

Bd. Alexandru Lapusneanu nr. 70, Constanta; CUl: 34332969; J13/649/2015, Tel: 0722393350
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» Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexa lipite de corpul principal de cladire se iau
in calculul AC.

Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului

= CUT maxim=1;

= Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii, se iau
in calculul ADG;

= Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzdtor a CUT, daca solicitantul CU detine o parcela
rezultata prin comasarea a alte douad parcele, dintre care cel putin una nu era construibila anterior
comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara
admisa.

= Se vor aplica cerintele minime de performanta energeticd stabilite prin metodologia de calcul al
performantei energetice cladirilor noi si la noile unitati ale acestora. La cladirile existente, unitatile de
cladire si elementele care alcdtuiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majora, la
instalarea / inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform Legii 372/13.12.2005
(republicatd) privind performanta energetica a cladirilor.

Propuneri pentru corelarea intre PUG, situatia existenta si tendintele de construire la nivelul
muncipiului
in vederea coreldrii cu PUG, se vor mentine majoritatea reglementérilor mentionate in RLU aferent PUG,
insd se vor redefini urmatoarele aspecte, pentru raspunde mai precis provocarilor situatiei propuse, prin
care se incearca o revenire la conditii de locuire calitative, dar se urmdreste si armonizarea zonei la
contextul urbanistic existent, care indica noi functiuniin zona:
= se completeaza lista functiunilor admise si admise cu conditionari in vederea oferirii
posibilitatii realizarii unor functiuni care respecta tipologia de construire specifica zonei, a unor
functiuni complementare locuirii precum lacas de cult, educatia (cu dotari de cresa, after-
school), sanatate (cabinete medicale, stomatologice etc.), sau a unor dotari precum sedii unor
servicii bancare, de consultanta sau prestari servicii, care sa nu afecteze vecinatatile;
= se elimina restrictia de suprafata pentru functiunile admise intrucat zona, din punct de vedere
al conditiilor de construire date de suprafetele parcelor, nu permite realizarea unor suprafete
construite mari, care sa afecteze locuirea din zona;
= se mentine conceptul de stimulare a refacerii parcelarului si de crestere a loturilor construibile,
insa creste valorile CUT si POT in cazul unor loturi comasate, in limitele legii. in acest sens CUT
maxim este 1,35, iar POT maxim devine 50%, in cazul parcelelor obtinute prin comasarea unor
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loturi dintre care cel putin unul dintre ele era neconstruibil conform regulamentului local de
urbanism;

Cadrul natural nu se prezinta ca o oportunitate de pus in evidenta, avand in vedere caracterul urbanizat
al teritoriului in care se afla amplasamentul si topografia relativ plana a reliefului. in zona de studiu nu
exista elemente de cadru natural valoroase, cu exceptia arborilor existenti de-a lungul arterelor de
circulatie, ca plantatie de aliniament, care se vor mentine conform situatiei existente.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu se aduc modificari in ceea ce priveste organizarea circulatiei
existente. La nivelul parcelei care a generat PUZ se propun 5 locuri de parcare, conform HCL 113/2017.
Toate parcelele vor beneficia de acces carosabil pe parceld, conform situatiei existente, cu acces direct
din strazile perimetrale zonei de studiu.

Prevederile PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui 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 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie.

Indicatorii pentru zona ZRL 2a sunt:

POT max = 35%

CUT max = 1 mp adc/mp teren

Tnél',cimea maxima a cladirilor va fi P+2 (H maxim = 12 m);

= Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o parcela
rezultatd prin comasarea a alte doua parcele, dintre care cel putin una nu era construibila anterior
comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara
admisa.
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Prin documentatia de urbanism nu se propune o crestere a CUT-ului maxim existent, insa se propune o
crestere a POT cu 5 procente. Prin urmare, CUT-ul maxim admis in cazul acestora va fi 1, respectiv 1,35
in cazul in care parcela este rezultata prin comasarea a alte doua parcele, dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii. Astfel, se propune zona functionala:

ZRL2 am - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie si a functiunilor complementare acestora

POT max= 40% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform
prezentului regulament, respectiv 50% pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua
parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate conform
prezentului regulament;

CUT max = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile
conform prezentului regulament;

CUT max = 1,35 mp/mp teren - pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele
dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului
regulament;

RH max = P+2

Hmax = 14 m masurati de la nivelul de calcare al terenului amenajat in dreptul accesului pe parcela si
pana la cornisa.

In toate situatiile, posibilitdtile maxime de construire vor tine cont deopotriva de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL 113/2017
sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.
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BILANT TERITORIAL ZONA DE STUDIU

Existent
POT max | CUT max | RH max POT max | CUT max | RH max
Suprafat Suprafat
UTR 5 (mp) reglemen | reglemen | reglemen UTR 5 (mp) reglemen | reglemen | reglemen
aimp tat tat tat aimp tat tat tat
ZRL2 a 35% / ZRL2 am 40% /
8525 1/1,35 P+2 8525 1/1,35 P+2
45% 50%
circulatii circulatii
carisabil 1287 - - - carisabil 1287 - - -
e e
circulatii circulatii
pietonal 961 - - - pietonal 961 - - -
e e
TOTAL 10773 . - - TOTAL 10773 - - -
BILANT TERITORIAL PROPUS PE PARCELA CARE A GENERAT PUZ
Suprafata
Utilizare teren Sc (mp) Scd (mp) POT cuT
mp %
constructie
N 185 39,1 % 185 360 39,1 % 0,76
propusa
spatiu verde
) 190 40,2 % - - - -
amenajat
circulatii
. ' 35 7,4% - - - -
pietonale
parcare 63 13,3% - - - -
Total 473 100,0 % - - - -
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Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ li 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;

Toate bransamentele vor fi realizate din strada Razboieni sau din bulevardul Mamaia, in functie de
detalierile evidentiate de avizele de amplasament aflate in curs de obtinere. Solutiile finale de bransare
se vor elabora la faza DTAC prin proiecte tehnice si vor fi vizate de operatorii de utilitati locali.

In proximitatea zonei de interventie nu exista areale naturale protejate care pot fi afectate de interventia
propusa. Solutiile propuse prin prezentul studiu urbanistic tine cont de urmatoarele aspecte:

» Prevenirea producerii riscurilor naturale;

= Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

= Depozitarea controlata a deseurilor;

» Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi, etc;

Prin Studiul Geotehnic aflat in elaborare se vor detalia posibilitatile de construire astfel incat sa fie
preintampinate accidentele de teren sau afectarea nivelurilor apelor freatice.

Ulterior realizdrii investitiei, aceasta va fi racordata la reteaua municipala de apa - canal, operata de RAJA
SA, in acest fel se va asigura colectarea in conditii de sigurantd a apelor uzate, in scopul epurarii si tratarii
acestora.

Spatiile pentru colectarea deseurilor menajere si spatii pentru colectarea selectiva a acestora vor fi
prevdzute in cadrul lotului de teren, pentru a reduce riscul poluarii cu deseuri menajere.
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Propunerile reglementate prin prezenta documentatie nu au un impact negativ asupra mediului. Mai
mult decat atat, sunt recomandate spatiile nemineralizate. Este prevazuta respectarea unui procent
de 40% de spatii verzi din suprafata terenului, conform HCJ Constanta nr 152/2013, reprezentand 190
mp. De asemenea, pentru amenajarea incintei se propune realizarea unei linii de arbusti ornamentali
tip tuia, catre limita posterioara a parcelei si a unor grupari de arbusti din specia buxus de-a lungul
limitei laterale estice.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ-ului, sunt admise functiuni care nu au un impact
negativ asupra mediului.

Planul Urbanistic Zonal nu are un impact negativ asupra vreunei arii naturale protejate de interes
comunitar, nici singur, nici alaturi de alte planuri, programe si proiecte. Acestea nu produc efecte
cumulative cu impact negativ asupra mediului in arealul studiat si nici nu aduc atingere obiectivelor de
conservare ale ariei naturale protejate, intrucat:

1. PUZ propus nu are un impact semnificativ asupra biodiversitatii in zona, fiind intr-un areal urbanizat si
propunand dezvoltdri controlate, fara impact asupra mediului (locuire, comert, servicii, s.a,, fara
activitati de productie);

2. PUZ imbundtateste imaginea zonei, previne fenomene cu impact negativ atat asupra ambientului
natural, cat si urban (precum coagularea de zone insalubre, abandonate);

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;
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Terenul care a generat PUZ este proprietatea privata a persoanei juridice Biserica Crestind Baptista Nr. 3-
Speranta, conform extrasului de carte funciara nr 83290/20.06.2019.

Terenurile din zona de studiu sunt, de asemenea, proprietate privatd a unor persoane fizice si juridice.

in zona de studiu a PUZ nu existd obiective de utilitate publici. n proximitatea zonei de studiu se afla

urmatoarele obiective de utilitate publica:

= Centrul Judetean de Resurse si de Asistentd Educationala Constanta / Scoala Generala Nr. 1
Constanta, situat la adresa Bulevardul Mamaia, nr. 197 ;

Prin realizarea investitiei, parcela isi va schimba functiunea, din locuire individuala, in lacas de cult,
deservind nevoile uneia dintre comunitatile spirituale locale. in ciuda faptului ca functiunea nou propusa
nu se regdseste in cadrul zonei de studiu, aceasta este similara din punct de vedere al regimului de
construire si al modului de construire specific vecinatdtii. Din punct de vedere al imaginii, constructia
propusa va imbundtatii atractivitatea zonei, ce la ora actuala cuprinde si imobile pe care se afla
constructii neconforme, dezafectate sau degradate.

Realizarea unor insertii noi, cu o imagine arhitecturala de calitate va determina o crestere a atractivitatii
zonei, o imbunatatire in timp a imaginii acesteia si o ameliorare a ambiantei spatiului public. Stimularea
reconfigurdrii parcelarului prin cresterea CUT este o mdsura pe termen lung, insa are capacitatea de a
ameliora conditiile de locuire si imaginea zonei.
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE RAZBOIENI, CHILIEI, DOROBANTI $I INCINTA SCOLII
GENERALE NR 1, MUNICIPIUL CONSTANTA

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de a actualiza reglementarile unei zone constituite din cadrul
municipiului si de a completa si armoniza situatia dezvoltdrii actuale cu potentialul zonei redat de
localizarea in cadrul orasului si vecinatatile imediate.

Propunerea vizeaza urmatoarele aspecte:
. Actualizarea si completarea RLU cu functiuni admise, conform nevoilor exprimate de una din
comunitatile religioase prezente la nivelul municipiului;
. Incurajarea reconfigurarii parcelarului si imbunétitirea conditiilor de locuire pe termen lung;
. Tmbunété;irea componentei spatial-volumetrice prin introducerea unor reglementdri de
amplasare, orientare si indltime gandite a creste valoarea si atractivitatea imobiliard din zona
de interventie;

Manager Proiect, intocmit,
arh. Sergiu Zmeu urb. Mihaela Pusnava
Sef proiect proiectare urbanism, urb. Beatrice Gheorghiu

urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea
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