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I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOA$TERE A DOCUMENTATTET

- Denumire proiect: P.U.Z. PENTRU ZONA DELTMITATA DE STRAZILE tON
LAHOVAR|, CONSTANTTN DOBROGEANU GHEREA, pANAtT MOgOtU gt t.c. DUcA
- Proiectant general: S.C. ALL ARHTTECTURA S.R.L. Constan.ta

- Beneficiar: Hagi Chira Cristina

- Data elabordrii: noiembrie 2019

- Suprafata terenului studiat: 27 132 mp

- Finan,tarea obiectivului: beneficiarul intentioneaza sd finanteze obiectivul din fonduri
proorii

1 .2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANTSTTC ZONAL 9i

REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul mai sus menlionat.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fald, insotit de Regulamentul Zonat de Urbanism
aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru terenul cuprins intre cele patru

strdzi mentionate, teren aflat in proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.

Elaborarea acestora a fost declansatd de necesitatea de dezvojtare a parcelei din Strada
Panait Mogoiu, nr.4, aflatd ?n proprietatea d-nei Hagi Chjra Cristina.

Objectul lucrerii constd 1n aprofundarea gi rezolvarea complexd a problemelor

functionale, tehnice si estetice in zond.



Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare ale constructiilor prevdzute

a fl realizate. Terenul aflat in studiu cuprinde parcele cu destinatia de locuinte.

Reglementarile din P.U.G. nu corespund necesitetilor proprietarilor gitrebuie actualizate.

Se considere necesar a se rezolva tn cadrul Planului Urbanisiic Zonal urmetoarele

obiective orinciDale:

- reconsiderarea structurii functionale si realizarea unui cadru urbanisiic adaptat la

cerintele beneficiarului, prevederilor P.U.G. gi directiei de dezvoltare a zonei, exprim6nd in
forme specifice continutul gi personalitatea zonei nou create;

- asigurarea constructiilor si amenajdrilor necesare functiunilor;

- atmonizatea noilor construclii, cu diferite functiuni, din punct de vedere arhitectural;

- organizarea circulaliei carosabile la nivelul cresterii traficului in zoni 9i asigurarea

unor legdturi corespunzdtoare cu subzonele func,tionale ale teritoriului studiat, inclusiv cu

celelalte zone ale oragului: propunerea, pe cat posibil a unor spalii verzi;

- completareagirefacereainfrastructuriitehnico-edilitare.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Ordonanta de Guvern 43/1997 - privind regimul drumurilor

- Legea 50/199'1 - a autorizerii construcliilor

- Legea 18/1991 - a fonduluifunciar

- Legea 33/1994 - privind exproprierea pentru cauze de utilitate publicd

- Legea265l1996 - privind proteclia mediului

- Ordinul 11912014 - al Ministerului Sendtdtii pentru aprobarea Normelor de igieni a

populatiei gi a recomandarilor privind mediul de viaF al populaliei.

- H.G.R. 93012005 - pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si

merimea zonelor de proteclie sanitare gi hidrogeologicd

- Legea 350/2001 - privind amenajarea teritoriului gi urbanismul

1.3.2. Documentalii intocmite anteior P.U.Z.

- Plan Urbanistic ceneral al l\ilunicipiului Constanta;

- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Constanla;

- P.U.D. aprobat cu H.C.L.M. 569/2005 pentru Construjre imobil p+1E _ locuinte

unifamilialS str. Panait Mogoiu nr. 48 teren in suprafali de 162,00 mp (conform acte) si

175,00 mp (conform mesurdtori) proprietate Creciunescu Constantin-Adrian;



- P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M.55412007, pentru Construire imobil locuinte D+p+4E+et.
tehnic, str. Panait Mogoiu ff. 32 - 34, teren in suprafatd de 700 mp, proprietate Balba

Alexandru Ovidiu si Claudia Olguta;

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 464/2008, pentru Construire locuintd p+1E, str. panait

Mogoiu nr. 24, teren in suprafa6 de 142,76 mp, proprietate Cumit6 Vanghele.

1.3.3. Sursele de informalii utilizate

- Legislalia privind urbanismul gi protec,tia mediului;

- Arhiva P.M.C.;

- Documentare de teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucreii
S-a utilizat ca bazd planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin

grija proprietarulu! terenului care a declangat elaborarcap.U.Z. de fatd. Acest plan a fost
elaborat de ing. Jiru Stere gi admis de O.C.p.l. pentru a constitui suport topograllc
necesar, prin procesulverbal N. 453012019.

II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTTA ZONE\. ANALTZA FONDULUT CONSTRUTT EXISrENr

2.1.1. Structura functionad

Suprafata totala a terenului studiat este de 27132 mp. Aceasta este alcetuitA din:

- zona de locuin,ie individuale in suprafatd de 1,77 ha, adica 70% din totalul
teritoriului studiat, care include gi generatoare ap.U.Z.l

- circulatie pietonale de 0,29 mp (12%);

circulatie carosabila de 0,46 mp (18%).

Din punctulde vedere al zonificdrii func,tionale, situalia exislentd se prezintd astfel:

Nr. crt.crt ZnnF fln^ti^nale

- vezi nota 3

mp vo

1. Zona de locuinte individuale ZRL 2a ) '17043 62,82

2. Zona de locuinte colective si birouri 700 2,54
3. 'Zona circulalie carosabild 6488 23,91

4. Pietonal - trotuare ) 2901 10,69

Spatii verzi - vezi notele 1 si 2

100,00



Nota 1: Se remarce lipsa din zona studiate a zonelor reglementate ca spatii verzi.

Acestea au fost trecute in tabel cu valoare 0, la solicitarea Agenliei pentru protectia

Mediului, prin adresa N.1 1.448RP 11 9.12.2019.

Conform planului de situatie vizat de OCpl, elaborat in scopul de a constitui suport
pentru prezenlul PUZ prin procesul-verbal de receptie de receplie 4530/07.10.2019, in
spatiul public exista cca 32 copaci izolali, identificati care ar putea constitui un inceput de
plantatie de aliniament.

Nota 2: Conform Normelor tehnice pentru elaborarea Registrului local al
spaliilor verzi elaborati de M.D.R.T. la 17.05.2010 9i aprobate prin Ordinele
1466/2010 9i 1549/2008, secliunea 2 - Definilii, art.6, atin.(l):

,,Sunt considerate spatii veni urmdtoarele tipuri de terenuri existente in intravilanul
localitdtilor:

a) spa,tii veni publice cu acces n'elimitat: parcui, grddini, scuaruri,
b) spalii veni publice cu folosinte speciatizatd;

c) spalii verzi pentru agrement: haze de agrement, poli de agrement, complexuri gi
baze spottive;

cl) spalii veni pentru proteclia lacurilor gi cursurilor de apd;

e) culoare de proteclie fale de infrastructura tehnicd;

0 pdduri de agrement"

Planta,tiile de aliniament nu intre in categoria spatiilor verzi, acestea fiindu-se luate

in considerare nu ca suprafa,le, ci ca arbori izolali, plantati pe langd arterele de circula.iie,

pentru care sunl relevante in5l,timea gi diametrul, cf. art.s, punctul c) al aceloragi Norme.

ln zona studiate nu existd f6gii plantate, in sensul definit de Legea 24l2OO7 a

spaliilor vezi din intravilanul localitSlilor, aga cu sunt definite la art.4, punctul d) GlAgie
planhte = phnta$e cu rol estetic ti de ameliorare a climatului gi cafte\i aerului, realizatd

in lungul cAilor de circulatie sau al cursurilor de ape, ci a1Doti izolati plantali din loc in loc.

Nota 3: Conform Legii 350/2001 a Urbanismului cu modificerile ulterioare, anexa 2

- Definirea termenilor, zona funclionale esle,,pafte din teritoiul unei localiati in care, prin

documentatiile de urbanism, se determine functiunea dominante existentd 9i viitoare.

Zona funclionale poate rezulta din mai multe pdrli cu aceeagi functiune dominantd (zona

de locuit, zona activitdtilor industiale, zona spatiilor verzi etc.).

2.1.2. Stareacddirilor

Starea clddirilor este prezentatd in plansa P3. ln zond existd locuinte de diferite

tipuri, cele mai noi aflate in stare bun;. Constructiile anexe sunt pa(ial ?n stare medie de

degradare. O parte din constructiile vechi sunt bine intretinute si modernizate.

Structura de rezistente a constructiilor se prezintd in general astfel:

fetii plantate;



- constructiile noi gi cele cu peste 2 niveluri - cadre de beton armat, cu plansee si

funda,tii de beton armat si acoperire tip terasd sau cu garpanta de lemn;

- constructiile cu peste 50 de ani vechime au structura din ziddrie portantd de

cdrdmid6 sisarpantd de lemn;

- anexele gospoderegti au structuri ugoare, metalice sau de lemn, cu acoperiri din
pldci de azbociment sau metalice pe sarpante de lemn sau grinzisoare metalice.

Fondul construit tradilional esle in general de facturd modestd, cu locuinte din

ziderie portante cu garpante cu ape egale gi cu ancadramente sjmple la ferestre, fard

elemente decorative excesive. Sunt prezente caieva clediri influentate de stilul

neoromanesc, construite in anii 20 si care au valoare ambientald.

2. 1.3. Potentialul economic

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din zona sunt terenuri

destinate locuirii si functiunilor complementare acestora. Destinalia posibi16 pentru aceste
parcele poate fi legatd in continuare de locuire, permilandu-se construirea si de locuinte

colective mici 9i medii, in funclie de suprafala terenului aferent acestora, cu respectarea

indicatorilor urbanistici propugi si cu asigurarea facilit['ilor legate de locuire (locuri de joacd

pentru copii, spalii verzi, parcaje).

Apropierea de Spitalul Judetean Constan,ta determind dezvoltarea unor functiuni

legate de sinatate: clinici specializate, cabinete medicale, farmacii, centre de tratament, la
fel ca in toal5 zona de influente a soitalului.

2.2. 1NCADRAREA iN LOCALITATE

Amplasamentul obiectivului este in cartierul Tomjs lal municipiului Constanta, si

este cuprins intre strdzile Panait Mogoiu, lon Lahovarj, Constantin Dobrogeanu - Gherea

9i l.G. Duca (sir. Avram lancu in unele acte). Terenul este identificat dupa planul de

sjtuatie si planul de incadrare in zona.

Suprafa,ta studiatd are cca. 395 metri pe direc,tia NE-SV 9i 70 de metri pe djrectia

NV.SE.

Teritoriul se invecineazd astfel:

- la nord-est cu Strada lon Lahovarisi locuinte individuale;

- la nord-vest cu Strada Constantin Dobrogeanu cherea gi locuinte individuale;

la sud-est cu Strada Panait Mogoiu si locuinte individuale;

la sud-vest cu Strada l.G. Duca 9i locuinte colective.

Inventarul de coordonate allerenului care a generat p.U.Z. de fatd:



Numar puncl

1 304857 ,205
304866,086

304857,903

304847,879

304838,946

304848,761

791086,887

2

3

791096,375

79'1104,054

791113,447

791103,795

791094,509

304857,205 791086,887
Inventarul de coordonaie al terenului studiat de P.U.Z. de fatd:

ru"-mar pr"O-
i5o2 304868,908 791149,872

501 304586,788 790844,654

304658,204 790822,46e09
503 304919,308 79'1103,813

2.3, ELEMENTE DE CADRU NATURAL

2.3.1. Analiza geotehnice

Geologic, amplasamentul face parte din podigul Dobrogei de Sud, pentru zond fiind

caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine

eoliane, prafuri argiloase loessoide si argile prdfoase loessoide. Sub acestea urmeaza

complexul argilos - argila prafoase + argila. Se anexeazd studiul geotehnic elaborat de
Geotech Dobrogea s.r.l., ing. G. Ganea.

Conform acestuia, au fost executate foraje pe terenul care a generat p.U.Z., ca"e

au pus in evidentd urmdtoarea litologie:

- in suprafale $rat de umpluturd sau pemant vegetal de 0.90-1.40m grosime

- strat de loess galben plastic vartos, cu concretii calcaroase de cca 1.25m grosime

- strat de praf argilos cafeniu deschis plastic vartos de 0.15m grosime

- strat de argild prdfoase cafenie plastic vartoasd de cca 0.60m grosime

- pane la adancomea de 6.0m strat de loess galben plaslic vartos

Nu s-a pus in evidenld pand la adancimea de forare nivelul apeifreatice.

ln consecinld, funddrile se vor face direct pe stratul de loess galben, direct pe

stratul de argild prdfoasa sau prin intermediul unei perne.

2.3.2. Condilii climatologice

Clima zonei prezinta caracteristica zonei litorale a Merii Negre cu vara caldd,

secetoasd, toamna scurtd, primavara lunge, cu trecerea brusce de la primevard la vare.

Precipita,tiile sunt reduse, ventul este prezent aproape tot anul, dominant din nord-est.



2.4. CIRCULATIA

2.4.1. Circulatia rutierd

Transporturire rutiere cu diverse mijroace pe strdzire adiacente terenurui srudiat
reprezinle slngura categorie care asigura deplasarea pand la destinatie. Strdzile
penmetrale si cele care traverseaze zona studiate sunt strdzi de categoria a treia. Slrada
lon Lahovari are circulalia permisd cu unic sens dinspre bd. Mamaia spre str. poporului.
sir. Mihai Viteazu are circulatia permise pe un sjngur sens dinspre Strada poporuluj spre
bd. Mamaia, iar strazile Constantin Dobrogeanu Gherea, panait Mosoiu, Stefan
Miheileanu gi l.G. Duca au circula_tia rutiera permise pe ambele sensuri.

Apare o pondere mai mare de cregtere a traficului pe strazile lon Lahovari si Mihai
Vileazu a vehiculelor de persoane, in specjal autoturisme.

Suprafala carosabilului are imbrecdminte asfalticd definitivd, tar trotuarele au
dimensiuni corespunzatoare 9i sunt in general in stare medie. Gradur de confort al
traficului rutier pe aceste strdzi este normal.

Parcarea autovehiculelor se face adjacent trotuarului si pe terenuflte proprii.

2.4.2. Transpottul in comun

Pe cele patru strdzi care limiteaza terenul studiat nu existd trasee de transport in
comun. Zona este deservite de traseele multiple care se desfasoara pe bd. Al.
Ldpugneanu' bd. Mamaia, bd. Tomis gi str. poporurui, afrate in imediata apropiere.

2.5. OCUPAREATERENI.JRILOR

Suprafa,ta de teren aflatd ?n proprietate prjvatd a persoanelor fizice gijuridice are un
total de '17743 mp (j,77 ha), adica 65,4% din suprafata studiate_

Suprafata de teren care constituie domeniul public al primdrjei esre
adicd 30% din suprafata totale a terenuluj.

Nu exista suprafete aflate in domeniul privat al U.A.T..
Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmetor:

;^-i'll "ll:r ||pur oe proprietate mD o./^ )

ir rri.li^6
i- z. uomenttz. Domeniul privat al primeriel

3. Domeniul publjc al prlmdriej

de 0,75 ha,

TOTAL



2.6. ECHIPAREAEDILITARA

2.3.1. Alimentarea cu ape

Conform avizului R.A.J.A. 1 104/91 045/30.09.2019, in zonA existd:

- pe strada Panait Mogoiu, conducta magistrale Dn800mm PREMO 9i conducta Dn1'10mm

PEHD

- pe strada MihaiViteazu, conducta Dn150mm F

- pe strada Dobrogeanu Gherea, conductele Dn150mm F, Dn11omm PEHD gi Dn400mmF

2.6.2. Canalizarea menajere gi pluviaa

Conform avizului R.A.J.A. 1 104/91045/30.09.2019, in zond existd:

- pe strada Panait Mogoiu, colectorul menajer Dn250mm

- pe strada MihaiViteazu, colectorul menajer Dn250mm Bz

- pe strada Dobrogeanu Gherea, colectorul menajer Dn250mm B

2.6.3. Alimentarea cu caldure

Conform avizului R.A.D.E.T. 8'14231113.09.2019, existd r4ele de alimentare cu

cildur5 pe strdzile Mihai Viteazu, S-tefan Mihaileanu, Dobrogeanu Gherea gi Panait

Mos,oiu.

2.6.4. Alimentarea cu energie electricd

Conform avizului e-Distributie 04699460/13.09.2019, pe trotuar exisld relele

electrice aeriene de 0.4kV.

2.6.5. Telecomunicatii

Conform avizului Telekom Romania Communication 1 529/30.08.2019, pe

amplasamentul care a generat P.U.Z. nu existd relele de comunicatii.

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului Distrigaz-Sud Retele 314.331.183111.089.2019, pe strazile din

zona studiatd existd relele de alimentare cu gaze naturale, la care sunt brangate

obiectivele de pe parcele.

2.6.7. Sistem de irigatii

Nu e cazul.

2.7. PRQBLEME DE MEDIU



Nu se evidenliaze probleme legate de mediu.
Deseurile sunt in general de proveniente menajere gi se colecteaza ln pubele care

se ridicd saptamanar pe baza contracteror cu serviciire de sarubritate are oragurui.
Apere uzate menajerc se corecteazd ra re,teaua pubricd afrata in administrarea

R.A.J.A.. Activitelile care se desfesoara in prezent nu sunt producdtoare de substante
poluante.

2.8. OPT|UNT ALE POPULATTET

2.8. 1. Disfunctionaliteti

in urma anarizei situatiei existente reies urmatoarere disfunctionaritati:
a) utilizerile admise in reglementarea urbanjsticd in vigoare permjt numai locuirea
individuale 9i functiunile complementare locuirii: parcare/garare, comer.t cu amanuntul,
depozitare produse fdrd nocivjtate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitedurA, medicind) in limita a maxim 25lo din suprafata construitd
desfdsurate. Este necesard compretarea functiunilor cu locuirea corectivd, mdrirea
procentului de ocupare cu functiuni comptementare gi mdrirea pjajei de lunctiuni liberale.

in vecindtatea zonei studiate se remarce unitdli de sanatate gi alte servicii destinate
populaliei, private, care necesite o suprafata mai mate de 2lo/o din suprafata construite a
lmobilului in care se afld pentru a putea functiona corespunzetor normeror acruare.
b) pe majoritatea parcelelor sunt depdsi,ti coeficientii urbanistici existen!, astfel incet
devine necesare marirea acestora in limitele respecterii Legii 3SO/2001 a Urbanismului,
astfel incat construc,tiile existente se se poatd moderniza;
c) interesele proprietarului necesitd reglementarea prin p.U.Z..

2.8.2. Necesitdti $i opliuni

Dorinta proprietarului parcele.

cu privire la reglementarea zonei djn
- amplasarea unor construc,tii

comunitdlii;

precum si punctele de vedere ale factorilor interesati,
punct de vedere al fondului construit, esre:
care sd respunde necesitatilor proprietarilor si a

- rezoNarea necesarului de locuri de parcare:

- rezovareanecesaruluidespatiivezj.

Dezbalerea publicd a scos in evidentd acordul cetdtenilor zonet de a avea
reglementat teritoriul, in condi,tiile respectirii legisla,tiei in vigoare.



III. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE

ARHITECTURAL URBANISTICA,

CATEGORII DE INTERVENTIE. REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru zona studiata cerinle de spalii pentru locuin,te

individuale 9i colective mici 9i medii 9i cregterea coeficientilor urbanislici. Modificdrile de

regulament solicitate de proprietarului lerenului care a declangat elaborarea P.U.Z. de fate

se vor aplica gi celorlalte terenuri din zona studiate.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G. SI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM

APROBATE IN ZONA STUDIATA

3.2.1 Prevederi ale P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc direcliile de dezvoltare ale zonei

in condi.tiile drepiului de proprietate 9i ale interesului public. Noile propuneri coreleazd

potenlialul economic gi uman disponibil cu aspiraliile de ordin economic, social 9i cultural

ale populatiei.

Terenul se afla in zona de intravilan a localitdlii, in zona de reglementare ZRL 2a -

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

protectie.

Conform P.U.G., sunt admise urmetoarele utilizdri:

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluriin regim de construire ingiruit, cuplat sau

izolat;

funcliuni complementare locuirii: paracare /garare, come4 cu amenuntul, depozitare

produse fard nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd,

arhitecture, medicind, etc.) in Iimita a maxim 25% din aria construite desfdsurate.

Condilionat mai sunt admise:

mansardarea cledirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a

unei suprafete desfes,urate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui

nivel curent;

autorizarea locuintelor gi a altor functiuni complementare in ariile de extindere este

condilionate de existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii.

Indicatorii urbanistici admigi prin P.U.G. sunt:



regim de indltime p+2, maxim 10 metri; se admit depdgiri de 1 _ 2 metfl numai
pentru alinierea la cornige cu constructiile .invecinate:

P.O.T. maxim 35%; se admit cresteri de jO% dacd solicitantul CU detine o parcela
rezultata prin comasarea a altor doua parcele, dintre care cel pufin una nu era
construibild anterior comaserii, sau dace respectivul solicitant a realizat in interiorul
clddirii o functiune complementara admisd;

C.U.T. maxim '1,0; se admit cregteri de 1oo/o dacit solicitantul CU deline o parcete
rezultatd prin comasarea a altor doue parceje, dintre care cel putin una nu era
consiruibi16 anterior comasdrij, sau dacd respectivul solicitant a realizat ln interiorul
cladirii o functiune complementa16 admisi.

Prczentul P.U.Z. va solutiona:

modul de utilizare a terenurilor (p.O.T. gi C.U.T.) _ limite minime gi maxime;
destinatia terenurilor:

functiunea si aspectul arhitectural al constructiilor si amenajarilor (sistemul
constructiv, materiale ce pot fi utilizate).

3.2.2. Prevedei ate P.U.D. - Locuinld D+p+1E _ Locuintd individuatd, str. panait Mosoiu
48, aprobat cu H.C.L.M. 569/2OOs

Acesta este valabil pentru parcela in suprafa_ta de 175 mp, aflata Tn proprietate
privata. se propune reabilitarea ansambrurui existent de constructii cu respectarea
P.O.T.max = 60,57% 9i C.U.T.max = 1,21.

3.2.3. Prevederj ale P.u.Z. - Construire imobil locuinle D+p+4E+et.tehnic, aprobat cu
H.C.L.M. 554/2007

Acesta este valabil pentru parcela de pe strada panait Mogoju 32 _ 34 in suprafatd
de 700 mp, aflate in proprietate privat5. Se anuleaz A H.C.L.M. 24:2OOS.

Se propune construirea unui imobil de birouri si apartamenle cu regimul de inelfime
s+D+4E+etaj tehnic, cu asigurarea locurilor de parcare in incinti. lndicatorii urbanistici
stabiliti sunt P.O.T. max = 66,51% 9i C.U.T. max = 4,65. Utterior, prin autorizatia de
construire nr. 2102 din 2012, s-a oblinut transformarea etajului tehnic ln etai locujbil _
locuinte colective.

3.2.4. Prevederiale p.U.Z. - Construire tocuintd p+1E, aprobat cu H.C.L.M. 464/2008
Acesta este vajabil pentru parcela de pe strada panait Mogoiu 24, in supraiata de

142,76 mp' aflatd in proprietate private. se propune asigurarea unui roc de parcare in
incinta gi indicatorii urbanistici p.O.T. = 25% si C.U.T. = 0.46.



Prezentul P.U.Z. va solutiona'

. modul de utilizare a terenurilor (P.O.T. si C.U.T.) - limite minime si maxime;

. destinaliaterenurilor;

. functiunea gi aspectul arhitecturat al constructiilor gi amenajdrilor (sistemul

constructiv, materiale ce pot fi utilizate).

3.3, VALORIFICAREA CADRULUI NATURAUCONSTRUIT, DESCRIEREA SOLUTIEI

DE O RG AN IZARE ARH ITECTU RAL-U RBAN IST I CA

Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanisticd a zonei au fost in
principal urmetoarele:

- asigurarea amplasamenielor si amenajarilor necesare pentru noile obiective

stabilite prin temd;

- reorganizarea circulaliei carosabile gi pietonale;

- atmonizatea noilor construclii si amenajeri astfel incat sa constituie un ansamblu

unftar;

- punerea in valoare a clddirilor cu valoare ambientale identificate.

Valorificarea amplasamentelor, asigurarea unor legeturi pietonale 9i carosabile

directe s,i ugoare a obiectivelor cu restul oragului, o func,tionare optime a intregului

ansamblu gi o incadrare organica a acesluia in structura localitelii, au fost factorii de baza

ce au determinat regulamentul propus.

Aga cum locuitorii zonei doresc, pe leren se vor dezvolta in continuare clddiri de

locuin.te, individuale gi colective mici 9i medii. Aceaste destinalie se completeaza cu altele,

complemenlare locuirii, care nu vor disturba functiunea principale. Deoarece sludiul de

insorire a pus in evidentd faptul cd amplasarea diferitd a constructiilor pe parcele creeaza

probleme in privinta asigurerii lnsoririi corespunzetoare a spatiilor, se recomandd ca in

fiecare caz in parte sd se studieze insorirea, in functie de vecinetd,ti gi destinalia clddirilor.

Se va stabili retragerea fa.td de aliniament astfel incet sA nu rdmena vizibile calcane din

spaliul public.

3.4. MODERNTZAREACTRCULATTET

3.4.1. Ceib de comunicalie

Organizarea circulaliei se bazeaze pe caracteristicile traflcului actual 9i de

perspediva, cu asigurarea unor acCesuri corespunzdtoare la obiectivele aflate pe parcele.



Directiire de circuratie principare sunt pe strdzire ron Lahovafl gi Mihai viteazu,
artere de importante locale in cadrul cartierului Tomis l.

Accesurile la obiective se vor face djn strdzile existente, asigurendu_se letimi
corespunzatoare pentru autovehicule, incjusiv pentru cele speciale, acoto unde func,tiunea
principard o cere Adiacent str.ziror se vor mentine circulariire pietonare exrstente de minim
1,50 metri ldlime.

Alcetuirea profilurilor transversale, in conformitale cu STAS .10.14413 _ Elemente
geometrjce ale strazilor 9i STAS .10.14415 _ Calculul capacjte,tii de cjrcutale a strezilor. se
va mentine. Pentru interventijle de modernizare asupra zonei carosabile gi de circula.tie
pretonald se vor respecta:

Ordinul Ministerului Transporturilor 49/199g pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea 9i realizarea strdzjlor in localitdtile urbane:
Ordinul Mjnisterului Transporturilor 47lj998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrdrjlor edilitare, a stelpilor pentru instatatii gi pomilor in
Iocalite(ile urbane.

Circulaliile ocazional carosabile, care pot apdrea pe proprietate pnvate, vor avea
minimum letimea unuiflux de circulatie.

3.4.2. Transportul in comun

Populatia din zond va putea utiliza mijloacele de transport in comun existente pe
anerele perimetrale cartieruluj, din apropiere. Nu sunt propuse trasee suptimentare pe
strdzile adiacente zonei de reglemenrare propuse.

3.4.3. Parcaje gi garaje

Parcdrire gi garajere se vor asigura excrusiv in incintere propriete,tiror, conform
fun4iunilor propuse, in functie de necesitdtj, conform Regulamentului privind asigurarea
numdrului minim de Iocuri de parcare pentru lucrarile de construclii si amenajeri autorizate
pe raza municipiului constanta' aprobat cu H.C.L.M. 113t20'r7, cu modificerire urterioare.
Deoarece zona studiate este sit urban prolejat, in cazul in care pe parceli nu se poate
asigura numdrul de locurj de parcare necesar, parcelele construjte se vor excepta de la
Regulamentul aprobat cu H.C.L.M. 11312012, pentru a nu deteriora caracterul zonei. ln
zonele respective se va asigura parcarea pe domeniur pubric, cu conditia asigu16rii trecerii
a doud fluxuri de cjrculatie auto pe carosabil si a minimum .1,S0 metri lelme de trotuar. ln
celelalte cazuri se va permite sta,tionarea pe timpul noplii. La proiecErea parcajelor gi
garajelor se vor respecta si:

- Ordinul M.L.P.A.T. jOlN/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitdti urbane p132_93:



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

Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisd numai in condi,tiile in care

spatiul pentru circulatia pietonald remane de minim 1,5 metri.

Nu se vor amplasa parcdri la mai putin de 5 metri de ferestrele camerelor de locuit,

conform Ordinului Ministerului Sandtdtii 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend 9i

sdndtate publica privind mediul de viald al populatiei, cu modificarile ulterioare.

3.4.4. Sistematizare veftica6

Degi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt

semnificative, se vor lua totus-i o serie de mdsuri gi lucreri care sa asigure:

- declivitd-ti acceptabile pentru accesurie locale la construcliile propuse;

- scurgerea apelor de suprafate in mod continuu, ferd zone depresionale

intermediare;

- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspediva pe

ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic gi adaptate la teren - terase

succesive;

- un ansamblu coerenl de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje, etc.,

rezolvate in plan $i pe verticald in conditii de eficiente estetice gi economicd.

3.5. ZONTFTCAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BTLANT TER|TORIAL, lNDlol

URBANISTICI

3.5.1 . Zonificarea teritoiului. Bilanl teritorial

S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe teren, circulatia carosabila 9i

pietonala realizandu-se pe strdzile adiacente existente.

Pe teritoriul studiat se identifice trei zone functionale.

- M - zond mixta de locuinle, functiuni complementare locuirii, servicii legate de

sAnState:

- circulatiapietonala;

circulatia carosabila.

Zona reglementatd prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este

zona mixte - M.

Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilantul teritorial

se prezinta astfel:



Zonificare functionala 
l-Srpr"t"tu o"rp"ta

ezi nota 3 ha %

M:199g49iq!9!!!Iromerem""q1- .ii+s --s,qo
Circulalie pietonala c"""'- ,^ ^.
^--' ,. - - zovv 1U'68
urrcuta(te carosabild 6490 23.92
Spatii verzi- vezi nota 2 si nota 1 - - -- - -

221321 100,ot

Se remarce faptul ca suprafeta totald a terenuilor destinate construcliilor igi mentin
valoarea, ca gi cea totale destinate circulatijlor publice: carosabil gi trotuare.

Nota 1: Se remarca lipsa din zona studiate a zonelor reglementate ca spatii verzi.
Acestea au fost trecute in tabel
Mediurui, prin adresa nr .11.448Rp ,;: :::::z 

0' la solicitarea Asenliei pentru Prorectia

Nota 2: Conform Normelor tehnice pentru elaborarea Registrului local al
spatiilor verzi elaborate de M.D.R.T. la 17.05.2010 si aprobate prin Ordinele
1466i2010 9i 1549/2008, secliunea 2 _ Definitii, art. 6, atin.(l):
,,sunt considerate spatii verzi armdtoarele tipuri de terenuri existente in intravilanul
Iocalitdtilor:

a) spalii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gredini, scuaruri, ferii plantate;
b) spaliiverzi publice cu fotosinld specializatd;
c) spalii verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complexuri,i
baze sportive;

d) spalii verzi pentru protectia lacurilor gi cursuritor de apd;
e) culoare de proteclie fale de infrastructura tehnicd:
D pdduri de agrement,

Plantatiile de aliniament propuse nu intrd in categoria spatiilor verzr, acestea fiindu_
se luate tn considerare nu ca suprafald, ci ca arbori izolali, plantati pe tange arterele de
circulatie, pentru care sunt relevante inetlmea gi diametrul, cf. art.S, punctut c) al aceloragi
Norme. Plantatiile de aliniament propuse sunt constituite din arbori Eolali planta,ti la
distante aproximativ egale, astfelincat se se permitd accesul carosabil pe parcete gi sd nu
rncomodeze functionarea retelelor de utilit6ti aeriene existente.

ln zona studiatd nu sunt propuse fagii plantate in sensul definit de Legea 2412007 a
spa,tiilor verzi din intravilanul localitefllor, la art.4, punctul d):

"falie prantute = pbntarie cu ror estetic ai de ametiorare a crimaturui gi caritdtii aerutui,
realizatd in lungul cditor de circulatie sau al cursuilor de apA,,, ci arbori zota,ti plantati din
loc in loc.



Nota 3: Conform Legii 350/2001 a Urbanismului cu modificdrile ulterioare, anexa 2

- Definirea termenilor, zona functionald esle ,pafte din teritoiul unei localtel in care, prin

documentatiile de urbanism, se determinA func,tiunea dominante existentd gi viitoare.

Zona functionaa poate rezulta din mai mulb pe4i cu aceeaFi funcliune dominante eona
de locuit, zona activitdtitor industriale. zona spatiilor verzi etc.). in zona studiati nu existd

spalii libere de constructii, aflaie in domeniu public, care ar putea deveni spalii verzi.

Pe fiecare parceld, proprietarii isi vor amenaja, adiacent functiunii dominante, spalii

verzi conform H.C.J.C. 15212013 privind stabilirea suprafatei minime de spatii verzi gi a

numerului minim de arbugti, arbori, plante decorative 9i flori aferente constructiilor realizate

pe teritoriul administrativ al jud. Constan_la. Suprafelele de spatii verzi aflate la sol pe

proprietatea privatA e$e detaliald la cap.3.7.

3.5.2. Regimul de indtime

Regimul de inallme maxim propus s-a stabilit in functie de deslinalia terenurilor.

Corespunzetor acestuia s-a stabilit regimul maxim de inellime (S/D+)P+3, eventual

cu subsol sau demisol gi/sau mansardd. inaltimea maxima la cornisd nu va depegi 16

metri de la cota finisajului trotuarului

Excep,tie fac construc,tiile existente autorizate cu regimul de inellime mai mare.

Distribuirea clddirilor in functie de regimul de indltime se va face respedand

principiile:

- in apropierea aliniamentului, pe o distantd de minimum 5.0 m regimul de indltime maxim

va fi P+1E, Hmax = 7.0m la cornige

- in plan secundar este permis regimul de inellime (S/D+)P+3E, Hmax = 16.0m la cornigd

- fronturile la stradd vor fi discontinue. marcand ritmul oarcelarului istoric

- mentinerea regimului de indllime a construcliilor autorizate dupd anul 2005 inclusiv

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

Regimul de aliniere a constructiilor, marcat pe planga de reglementeri, indice limita

maxima admisibila de construire cetre aliniamentul terenurilor.

Retragerea constructiilor fa.td de limita proprieteli spre stradd se va corela cu

regimul de inallme. Fronturile stradale vor fi discontinue, pe cat posibil in ritmul

parcelarului istoric.

3.5.4. Modulde utilizare a terenurilor

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului, se stabilesc valori maxime

privind procentul de ocupare a terenurilor gi coeficientul de utilizare, penlru toate loturile

din teritoriul considerat.



Procentul de ocupare al terenului (p.O.T.) exprimd raponut dintre suprafata
construitd, ocupata la sol, a clddirii, calculatd conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriurui gi urbanismur gi suprafala terenurui aferent. Acesta se aprice fiecarei parcere inparte. ln cazul dezmembrdrilor efectuate ulterior construirii, suprafara construjta totalA
ocupata la sol se raporteazd la suprafata parcelei initiale.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) exprimd raportut dintre suprafata
desfegurate a clddirilor gi suprafa,ta terenuluj. Se ia in considerare suprafala desfdguratd
calculata conform Legii 3SO/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanjsmul. Acesta se
aplica de asemenea fiecerei parcele in parte. ln cazul dezmembrdrllor etectuate ulterior
conslruirii, suprafata construita desfdguratd a tuturor construcliilor, men,trnute gj propuse,
se raporteazd la suprafa,ta parcelei iniliale.

Valorile acestor indici s-au stabilit in funclie de destinatia cledirilor, regimul de
inaltime, analiza parcelarului existent, Legii 3S0/2OOj, etc..

Indicii rezultati sunt mentionati in regulamentul p.U.Z. gi in ptanga desenate de
regremenidri gi nu vor depdgi cu mai murt de 20% varorire aprobate prin R.L.u. ar p.u.G..

Regimur de inatime propus se ariniaze existenturui gi dorinlet de dezvortare a
initiatorului P.U.Z. gi a cetetenilor din zond.
P.O.T. maxim = 60%

C.U.T. maxim = 1,62

Exceptii fac parcerere deja regrementate prin documentalii de uroanrsm anterioare
9r pentru care au fost deja aprobati indicatori urbanistici mai mari, precum si constructiile
deja autorizate.

3.5.5. Zone protejate. lnterventii permise

Pe terenul studiat se eviden,tiazd urmatoarele zone protejate conform Listei
Monumentelor lstorice actualizati gi a listei Monumentelor lstorice Disparute, conform
Ordinelor Ministerutui Culturii si patrimoniutui Nationat nr.236il20 10,2314t2004:
- necropola oragului antic Tomis, cod cr-r-s-A-02s55, nr.crt.13, perimetrur delimitat de str.
lederei, bd.Aurel Vlajcu de la iniersectia cu bd. 1Mai, str. Cumpenei, str. Njcolae Filimon,
bd. Aurel Vlaicu pene la pescarie - la S de Mamaia, malul Mdrii gi portul comercial;
- sit urban cod CTll-s-B-02820, nr.crt.4g4, bd.Mamaia (front NV_Duca lon cheorghe_
Rescoala din 1907), str. Duca lon Gheorghe, Miheileanu gtefan, Remus, Romulus, Mihai
Viteazu, Lahovary lon, G-ral Manu, Bolintineanu Dimitrie, Sabinelor, Vladimirescu Tudor,
Tepeg Voda, Calugdreni, Ciilaragi, Castanilor, Luminisului, panajt Mogoiu, Dobrogeanu
Gherea, Mr. Murea Gheorghe, Topraisar, torga Njcolae, G_ral crigorescu Eremia,
Fldmenda, Vulcan petru.



Pentru acestea s-a instituit interdiclie temporard de construire pana la aprobarea

P.U.Z., conform Legii 350/2001 a Urbanismului.

Exista ins5 constructii cu valoare ambientald, marcate pe planga de studiu al starii

constructiilor. Acestea sunt urmetoarele:

- str. lon Lahovari nr. 103 - acoperisul inilial s-a degradat 9i necesitd aducerea la slarea

initiale,

- str. Panait Mogoiu nr. 2 - cu falade gi invelitoare aflate in stare medie de degradare,

- str. Dobrogeanu Gherea nr.15 - cu elemente de stil neoromanesc 9i acoperire cu

garpante traditionale

- str. Dobrogeanu Gherea 37A - clddire tradilionle parter pe aliniament, cu garpantd

tradi-tionale, dar modiflcatS dupa 1990 cu o extindere neconforme.

Acestea sunt locuin-te individuale in regim cuplat, reprezentative pentru modul de

construire din momentul aparitiei parceldrii respective.

3.6. ECHIPAREAEDILITARA

3.6.1. Alimentare cu ape

Pentru alimentarea cu apa a obiectivelor se vor executa brangamente Ia reteaua

publica. Acesiea se vor executa pe baza autorizdrii 9i avizului R.A.J.A..

3.6.2. Canalizarea

Canalizarea apelor uzate menajere se va face prin brangamente la reteaua de

canalizare existente.

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

reteaua din zona, pe sub trotuare.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrice

Construirea obiectivelor se va face cu avizul detinetorilor de retele electrice. Pentru

racordarea la releaua de energie electricd sunt necesare lucrdri de branlament la relelele

publice. Acestea se vor autoriza pe baza unui proiect aprobat 9i avjzai, conform legii. Se

pot folosi gi surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de cdldura, etc.).

Fata de linia electricd aeriana se instituie urmetoarele zone de proteclie/siguran,te:

- apropierea fatd de clddiri a stalpului LEA va fi de minimum 1ocm

- liniile cu conductoare torsadate se pot monta pe fatadele cledirilor cu categorie de pericol

de incendiu mediu sau mic6, la distanta de minimum 10cm de perelele cledirii in cazul

fascicolului intins, respectiv 3cm in cazul fascicolului pozat.



3. 6. 4. Teleco m u n icat i i
Se vor executa brangamente la re.telele publice de telefonie

rnvestitorilor si se vor folosi retelele de telefonie mobile.

3.6.5. Sistenut de iigalii
Nu este cazul.

fixd la cererea

3.6.6. Gospodeire comunale

DeFeurile menajere se vor colecta in jncinta proprietefli in pubele, pe sortimente de
oeseun.

Platformele de degeuri ale locuin,lelor colective se vor amplasa la cet putin 1O metri
distante de ferestrele camerelor de locuit, vor fi imprejmujte, impermeabilizate cu
asigurarea unei pante de scurgere gi vor fi prev5zute cu sjstem de spalare gi sifon de
scurgere racordat la canalizare_

3.6.7. Spalii de joacA pentru copii
Se vor amplasa, dupa caz,

agrementat si realizat conform

accidentele.

3.7. PROTECTTA MEDTULU I

in incinta proprietatij si se vor echipa cu mobilier specific
normativelor in vigoare, astfel ?ncat sa fie evitate

Se vor respecta conditiile avizului Agentiej Nationale de Mediu. Se vor avea in
vedere:

- diminuarea pane la eliminare a surselor de poluare: emisii, revdrsari, etc.:
- epurarea 9t preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;

- depozitarea controlatd a de$eunror;

- recuperarea terenurilor degradate;

- organizarea sistemului de spatii verzi;

- protejarea bunurilor de patrimoniu prin gi instituirea de zone proteJate (nu e cazul):
- refacere peisagistica gi reabilitare urband;

- valorificarea poten,lialului economtc;

- etiminarea disfunctionalitef lor cdilor de comunicatie si ale relelelor edilitare majore.
suprafata de spatiu verde afrat in proprietate private a persoaneror fizice gijuridice

are urmatoarea evolutie:



Existent

Cvartalul NE 403'l

MpN/p

176 403 10.00

Cvartalul
central

8831 475 10.00

Cvartalul SV 4911

3.& OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate pubicA propuse

ln apropiere, la mai putin de 15 minute de mers pe jos, se afle spitalul Judetean,

spa,tii comerciale gi unitdli de servicii pentru populalie, cabinete medicale, grddinitd publicd

gi $coala nr. 30,,Gheorghe Tileica', Complexul Tomis l, care cuprinde spalii pentru come4

alimentar, nealimenlar gi servicii diverse: medicale, banci-finanle, etc..

Obiectivele de utilitate publica propuse in zona studiatd sunt serviciile de sdnatate,

pentru care nu se va limita suprafata in cadrul parcelelor.

g.8.2. Tiput de proprietate a terenuilor

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

proprietate private a persoanelor fizice gijuridice gi domeniu public al primariei. Nu existd

suprafete aflate in domeniul privat al unitdlii administrativ-teritoriale.

3. 8. 3. Ci rcu I atia te re n u ri Io r
Nu se modifica tipul de proprietate existent: proprietate privatd a persoanelor fizice

qi juridice gi domeniu public al primdriei constituit din circulatii carosabile gi pietonalele

adiacente acestora.

tv. coNcluzll

in vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementerilor 9i restrictiilor impuse,

au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:

6.66 491

5.51 \ 1777



- incadrarea in planul Urbanistic General Municipiuluj Constanta;- analiza fondului existent. a reliefului si orienidrii terenului:- circulatia Si echiparea ediljtara;
- tjpulde proprietate a terenurilor.

Avend in vedere djmensiunjle terjtoriului studjat si structura func{tonald simpld aobiectivelor propuse, apreciem ce nu este necesard aprofundarea srudiurui in detariupenlru acest teren, decal in cazul modificdrii structurii functionale sau a altor date
exrstente pe teren.

in cazul dezmembrarilor in maj mult de trei parcele, se ve elabora p.U.Z., conform
legii, asigurandu-se accesul carosabil pe flecare parceld rezultate.

Deoarcce zona studiata este sit urban protejat, in cazul in care pe parceli nu sepoate asigura numdrul de locuri de parcare necesar, parcelele construde se vor excepta
de la Regulamentul aprobat cu H.C.L.M. 11312017, pentru a nu deteriora caracterut zonei.In zonete respective se va asigura parcarea pe domenjul public, cu conditia asigurdrii
trecerii a doud fluxuri de circulalie auto pe carosabll si a minimum 1,S0 metri lefme de
trotuar. in celelalte cazuri se va perm[e stationarea pe timpul noptii.

intocmit,

arh. lgnis Duvagi

65
J leoi.
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