Primaria MUNICIPIULUI CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
Data anuntului: 12.06.2023

ANUNT DE INTENTIE ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA
ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA, APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"
conform Certificat de Urbanism nr. 253 din 31.01.2023

AMPLASAMENT: ZONA DELIMITATA DE STRADA STEFAN CEL MARE LA NORD, STRADA |. GHE. DUCA LA VEST, INCINTA PORT CONSTANTA LA SUD, MAREA
NEAGRA SI PLAJA MODERN LA EST

INITIATOR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

ELABORATOR: Asocierea Agorapolis SRL si Raumplan Design SRL, sef de proiect Dr. urb. Motcanu-Dumitrescu Madalina
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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII S| PROPUNERI ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE
PE SITE-UL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA PRIVIND INTENTIA DE ELABORARE A PLANULUI URBANISTIC ZONAL
IN PERIOADA 12 - 18 IUNIE 2023

OBSERVATIILE SUNT NECESARE IN VEDEREA STABILIRII CERINTELOR DE ELABORARE SI VOR FI TRANSMISE IN SCRIS PRIN E-MAIL:
primarie@primaria-constanta.ro SAU PRIN POSTA ROMANA LA ADRESA: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS, NR. 51, ETAJ 2, CAM. 212,
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA S| MEDIU, SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PRIMARIEI MUN. CONSTANTA, LA CENTRUL DE INFORMARE CETATENI (CIC)
AFLAT IN INCINTA CITY PARK MALL., BD. ALEXANDRU LAPUSNEANU NR. 116C

SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU VA COLECTA 51 TRANSMITE ELABORATORULUI/ZINITIATORULUI EVENTUALELE OPINII/OBSERVATII FORMULATE.
INITIATORUL/ELABORATORUL ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA OPINIILOR, OBSERVATIILOR FORMULATE.

RASPUNSUL LA OBSERVATIILE TRIMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT IN SCRIS DE CATRE PRIIVIARILQ MUNICIPIULUI CONSTANTA. PERSOANA RESPONSABILA CU
INFORMAREA 51 CONSULTAREA PUBLICULUI: INSPECTOR SIMINA STAICULESCU, ADRESA: PRIMARIA MUN. CONSTANTA, BD. TOMIS NR.51, ETAJ 2, SERVICIUL
PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, CAMERA 212

DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0722 393 350, email: office@agorapolis.ro

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CONFORM H.C.L. NR. 322/2016 PRIVIND APROBAREA
REGULAMENTULUI DE INFORMARE SI CONSULTARE A PUBLICULUI IN ELABORAREA SAU REVIZUIREA PLANURILOR DE URBANISM LA NIVELUL
MUNICIPIULUI CONSTANTA.

- ETAPA PREGATITOARE: ANUNTAREA INTENTIEI DE ELABORARE PUZ 712.06.2023 - 18.06.2023

- ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR

- CONSULTAREA DOCUMENTATIEI



Categorie | Cod LMI

CT-ll-s-B-02832

CT-ll-s-B-02811

CT-I'-m-B-02791

CT-1=m=-P-02792

CT-I-m-A-02757

CT- -m-A-02754

CTl-m B-02795

CT-I'-m-A-02756

CT-I -m-B-02797.01

CT-I-m-B-02797.02

Cr=l -m=-h-02798

CT-I=-m-R-02799

CT-l -m-A-02800

CT-I'-m-B-02802

CT-I~m-p-02801

CT-I'-m-B-02803

SITURI URBANE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015

Denumire

Fona peninsulard

Situl urban "Zona comerciald centrald”

MONUMENTE ISTORICE cf, Lista Monumentelor Istorice 2015

Denumire
Cesd
Ofic'u RGMTELECORM

asa funciiel” - MAN.

4

Palaiul Arhiepiscopiel Torm'sului

Cetedrala ortedosd "ST. Apostoli Petry g

Pawvel”

Biserica armensasca "SE Maria”
Cesa

fascheea Jarcl |

Cesd

Casd

“Uaza cu lai, fosta casd Lrnirzian
(asd

Faril "Genoves"

Cas

Cazima

Casa Darzanescu

Sir Alecsa i Vasile 70
Str. Alecsawdri Vasile
Str. Arhiep'scopiel 5
Str, Arhiep'scopiei @
Str. firhiep scopiei 23
Str. Arhiep'scopiei 25
Str. Callatis 1

Str. Callaiis &

Str. Crargului 1

Str. Cuza Vedd 30

Str. Cura Veda 32

Sir, Dianei 1

Str. Dragos Vodd 8

Ad. Clisabeta, ‘'ntersectia cu str. Opreanu
Rermus

Ad. Elisabeta 2
Bd. Elisebeta &

Ad. Clisabeta 5

1920 - 1925

1930 - 1940

1624 - 1931

1684 - 1885

1920
1910 - 1912
1906
1606

1898 - 1902

inc. sec. XX

1860 - 1867

1902

1910

1900

AN W

RBAN

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA SI REVITALIZAREA
ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL
416/2003, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

LEGENDA
LIMITE
LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ

LIMITA SITURI URBANE CONFORM LISTA MONUMENTELOR ISTORICE

ELEMENTE DE PATRIMONIU
MOMUNMENTE ISTORICE

SITURI ARHEOLOGICE

A533-
1979 -
COM. MARITIM

CATEGORIE + NUMAR LMI -

PERIOADA /AN CONSTRUIRE -
DENUMIRE/TIP CONSTRUCTIE

C1=l em=h-02800 Cesa (Ananau, g2i Corsulzi Chinez 3d. Elisabieia 7 1913 - 192&
CT-I'-m-R-0780% Casa Zotiu, azi Sediv ING BARING Adl. Fliseheia 9 1904
vl ome 1302806 Cesa 13d. Elisebeta 15 nc. sec. XX

CT-l ~m-p-02807 Casa Somanascy, azi Sediu COSENAS.A.  Bd. Eliszheta 17 1903

Cr e B-02808 Casa N. Pilescy, azi regzdintz i3, Eliseheia 21 1903 : , % L \"‘ o ',’ Y 2N \ ' . Tl 4 »
P 2 A - b M Ty SN ( N d 9% > 3 AN e N ’

arhiepiscopald
- L
ENTRALA - COD CT-II -02844 &
CT-I'-m-B-02812 Bd. Ferdinard 15 Tnc. sec. XX ' T : PR KL ) » RPN N e, \ ‘ INY AR, w \ A A\ 4 ;/

: X : :' X &’ w7 y % X 'n; - “ / p P 'J < il g «; ‘I & Ly D ; y . ‘-—__—b J

-
o 402813 esd Str, Karatzali Anstide 7 17890

CT-'-m-B-02009.01 Casd Str. Enescu George 6 inc. sec. XX

CT-I-m-B-0280%.02 Casd Str, Enescu George 8 fnc, sec. XX NS A" GE\ Q 4 Q N N NS Q CN R c

; 21 Teatrul pentru copiisi sy, Karatzali Avistide 16 1898

T-I-m-B-0281#
-I'-m-B-02815 Casa avocat Traian Bellu, 27 Hotel Str, Kogdlnicearu Mihail 15 1930
- 3-02816 s ar i Str, Kogiln ceany Mitail 22
I'-m-B-02817 Casa Sir. Lahovary [on 2
“l-m-B-02822 “asd Str. Marr Aureliu 10 1613
-I'-m-B-0282L Str, Mircea cel Batran & inc. sec. XX
I-m-A-02825 é Str. Mircea cel 33tran 30 1897

“Schirnbarea la fajd”, fosta

: N/ R .r : £ B ”, . i \ 4 ,__\: ~‘ . /! R : / ) \ n . 3 L :
. ¥ = , N/ AT 4 Ry ¥ \ 7 y v 4 g N 4 N A v = b
e Bo02826 greaci "Metamo-phosis” Sir Mircea cel [33trdn 3 1868, modif. 1947 N P AN % >N\ % / ;/ 28\ : \ - WPa AN : \ . SN &\ 7 W\ A ! R
N \ N a / g H ’ < ¥ i 5 A » > . 5 W\ i \ Y, )
02833 e Str. Negru Vodd 8 e ek /. X ¥ T r _ ﬁ ; ‘ 4 ‘ » LA (RO . > § PN o’ ey s a5 AN\ . \ \ \

S omoA-G2EE8 S ric:l'g;zr_ni-hlui PMarirsi Str. Opreany Remus 13 1879 - 1832 ' . b Y ; ._ ! ' 'r.. ‘ S\ KK P AKX : 2 \ R, A G ) o6 b 3 S o7 o \ A, X % g S IT U R BAN - P E N I N S U
(T-l -m-B-02829 “asa o1 howindour Piata Ovicliu & 1913 4 /‘I i / -I - .l ‘ A N ) N\ < b < '_ N \ e 2 s ,. % \- bess ; N N\ - ¢ 'I |
Jem-0-02830  Casd Pija Ovidliu 6 1890 S oA W N\ . Ny A N 4 ‘ v S e s , AN N > 2% & COD CT'I

T B 02831 4 0 Ao BOOEE | pigta Ovidiu 12 1913+ 1¢

L1l 302834 iy - Sir Revelutiei din 22 decernbrie 1989, 1 1913

“Iem B 02836 Casa Tenadorou Reusou Str. Rosettl CA. 6 1887
sa de piatra’) fosta Casa Alleoan Str, Rosetti C.A. 7 1882 - 1884
Sir, Siretulul & sf. sec. ¥IX
T B3-02832 Sir. Sulrneng 12 1820
--m-B-02840 Gradirijanr, 16 Str. Sulmena 13 sf. sec. XIX
CT-1 -m-A-G2841 Biserica "51. Nicelze', fosid bulgara Str. Soriu Maier 7 1890 ’ \ < 4 { PR : ' ¢ ' < .- : 7 g * B R ~ ] = : R \ \ ) > \ . I:::;-'lsos.
f > oS < - .- Y. % ‘A p S . N = J - S (R

ATORIQ - 3 .
1B.) L o A560-1903.

Casa Str. Teadorescu Valaha lon 10 sf. sec. XIX \ ‘ \ . \ _ 7 D ' N @\ > N , g '_ ; N Y ._ P " / A% o} _."- ; &8 ool 7 g B — C A il : - - . 3 y CERCUL M Tz
Tl em-B-02844  Fest hotel Sr. Titvlescu Nicolde 7 1909 L ) N\ KL % P A . o P 'y : ‘ < ¥ o 2 L o B e o
T-I'-m=-B-02RL5 FHetel “Infirn” Str. Tikvlescu Nicolae 9 7906 - 1908 :
-m-A-02846 Biserica catolica "SF Anton” : lescu Nicolze 11 1937 - 1928
CT-1 -m-B-028.7 Casd : escu Nicolae 12
T-m-B-028:8 & escu Nicolze 17
=l =m-B-028..8 Casa Manicatide st Titulescu Micolae 36 1899

m-A-02850 \F.\ZJSJI de Arid Ponulars, fosta Pogta 0d. Tamis 22 1006

Tl == =02851 Gearnia Hunchizr Bdl. Tornis 41 1862

uzeul de Arid - dadirea veche, festa

scoald Bd. Tornis 82 1ga3

CT-I -m-p-02852
Ci-l-me3-02853 Casd e, Tornis 86 1911
CT-I'~m-B-02854 Casa Str, Traian 17 sf. sec, XIX
CT-I-m-A-02855 Colagiul Natienzl "Mihai Cminescu” Str. Traian 13 1906 - 1908

itar Constantz, fosta

2

CT-=m-A-02856 Str. Traian 23 1903 - 1904

Tribunalul Constanta, fostz Resedin(a

T -m-A-02857 reguld St Tralan 21 76904 - 1906

CTel em-A-G2858 Tribunalu! Constanta Str, Traian 23 1908 - 1992

Criomh02850  ppazestMarinel Romare, fosta scoala e | gy ijan 53 1908 - 1909

CT-I'-m-B-02850 Cesa Zafirics Ky vakos 5tr. Varga Ecaterina 21 1894
CT-1'-m-B-02851 Casd Str, Viarga Ecaterina 23 ek
CT-I'-m-B-02862 Via Stradela Vantulu' & 1912

CT-F-m-pA-02863 Vila Mihail 7. Sutzu Str, Zambaccizn Krikor 1 7899

- : . _ : , : | ‘ 78/33 -
SITURI ARHEOLOGICE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015 & iy : i e ! ; ' L e : \ R Y - 3 s " b WA gt ! - e 15 s : T O \ N\ EAL vl 2 oo i ' e, .t [ ' Ly » A e~ ‘ SIT
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Categorie Denurmire

CT-I-m-A-02553.01  Bazilica mare Intre Bd. Ferdinand si str. Tralan, sub blocul
2

CT=-l-m=A-02553.02 Bazilica mica Intre Bd. Ferdinand si str. Traian, sub blocul L\ -
3 romana-

Bazilica crestind In vecindtatea Portii nr.1 Port

Bazilica crestind

&

605 8
"I WSYI - EL6

-"argrl. Negru

VSV - 006L

CT-l-m-A-02553.05  Edificiul roman cu mozaic d. Termele Romane sec. IV -Vip. Chr,
zade SV a Peninsulel | Epaca romano-
bizantind

.

CT-lI-m-#-02553.06 Amfiteatru in zona hotelului IBIS, peri sec. Il - lll p. Chr,
ol Batra ina Varg Epoca romand
Viada, Dr: ]

CT-I-m-A-02553.07  Locuirea citadind Tomis E t . Petru si sec. [V a. Chr. - sec.
, i vV p. Chr, Epoca
greacd, rom i
romana-binza

Zidul de incinta al cet&fii Tomis ircea c ran cu Dragos-  sec. lI1- Vi p. Chr,
- and cu str. Epoca romand

lungul Bd. inand

i t

CT-1-m-A-02553.09  Locuire i
1 Gumelnita, faza All

CT--m-A-02553,10  Apeducte - galerii ] solul orasulu omis sec. lil p. Chr,
f | i I " Epo A

Turn de aparare

Therme | sec. il - 1V p. I';hr.,

Epoca romana

cu Orant "de la Egreta” Ferdinand, in sec. IV p. Chr,,
tatea bl. B Epoca romana

Maormantul hypogeu paleacrestin Str. Mircea an, lai 1 str. sec. IV p. Chr,
md £ Epoca romand
urantul Zarile

Cripta paleocrestina Str. Traian 19, in curtea Colegiului National | sec. V- Vi p. Chr,
Mihai Eminescu Epoca romano-
bizantina

Sit arheologic subacvatic Platforma continen toralului
romanesc al Marii [ id. Canstanta)

‘ll ia .. 4 =
AR Y B3 A
Platforma continentald a litoralului Epoca medievala ’ . - v o L . o _ 34 =
remanesc al Marii Negre {jud. Constanta) N ’. { \ o) < iy : e ' | 481 - SILOZURILE

ANGHEL saLiGpy,

SHNNNS

A\

Platfarma continentald a litoralului Epoca romano-
remanesc al Marii Negre (jud. Constanta) bizanting ASOCIEREA - MUNICIPIUL CONSTANTA
AGORAPOLIS SRL I IS '

DENUMIRE PROIECT
RAUMPLAN DESIGN SRL ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI

PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL. 416/2003

ELABORATOR PUZ q g O (@l BENEFICIAR
. b |

IV
.

CT-I-m-A-025861.03  Vestigii arheologice subacvatice Platforma continentald a litoralului Epoca romana
ramanesc al Marii Negre (jud. Constanta)

20\

AN

CT-I-m-A-02561. Vestigii arheologice subacvatice Platforma continentald a litoralului Epoca elenistica
romanesc al Marii Nes 1, Canstanta)

CT-1-m-8-02561.05  Vestigii arhenlogice subacvatice Platfarma continen toralului Epoca greacd ' ; I e : : - N el . - F : - > "_ ’ . ARG = - . L Fiiy \ \ ’ g R "N 4N 3 ‘ IR </ MANAGER PROIECT AMPLASAMENT
romanesc al Marii id. Constanta) @ / i R " . g . L2 S VTR g , | \ \ _ " " W e H g 5 e Terenul delimitat de str.Stefan cel Mare, str. IG Duca, incinta port Constarta, Marea

urb. Mihaela PUSNAVA Neagra si plaja Modern, Municipiul Constarta, Judetul Constanta
SEF PROIECT _
= TITLU PLANSA

Dr. urb. dipl. Mdddlina MOTCANU-DUMITRESCU ELEMENTE DE PATRIMONIU SI SITURI URBANE

ECHIPA PROIECTARE

urb. Laura BALINT _ DATA NR. PLANSA SCARA

stud. urb. Melissa Mihaela ILIE j
ANALIZA < 2023 AP1.0 1:5000
PRELIMINARA




ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI
PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL 416/2003,
MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

LEGENDA
LIMITE

E LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ

INCADRARE IN TERITORIU

7
/
f

MARAIA-SAT
E87
1 Lmina

NISIPARI
DN22C

ok OVIDIU MA&IIAIA
; 3
|

MEDGIDIA, 51 r
s 1
POIANA )
. i
POARTA L ALEINISMIS NGRp
ALBA / \

DN22C

SIMINOC

VALULUI
i# TRAIAN

E81
PORTUL
CONSTANTA

CUMPANA

CIOCARLIA

TEGHIRGHIOL EFORIENORD

EFORIE

MOVILITA
U DN39

ERORIE SUD

ELABORATOR PUZ Q g rq BENEFICIAR

ASOCIEREA p I l s MUNICIPIUL CONSTANTA

AGORAPOLIS SRL
DENUMIRE PROIECT

RAUMPLAN DESIGN SRL R Y _ ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREASI REVITALIZAREA ZONEI
aLrmplandesign PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL. 416/2003

AMPLASAMENT
w Terenul delimitat de str. Stefan cel Mare, str. IG Duca, incinta port Constarta, Marea
urb. Mihaela PUSNAVA Neagrd si plaja Modern, Municipiul Constarta, Judetul Constanta

SEF PROIECT

TITLU PLANSA
Dr. urb. dipl. Madalina MOTCANU-DUMITRESCU P

INCADRARE iN TERITORIU
ECHIPA PROIECTARE

urb. Laura BALINT FAZA DATA NR. PLANSA SCARA

stud. urb. Melissa Mihaela ILIE )
ANALIZA o 2023 AP1.1 1:5000
PRELIMINARA




ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA SI REVITALIZAREA
ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL

416/2003, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

LEGENDA
LIMITE
= LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ
LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal AN.C.P.L (eTerra)
LIMITA COSTRUCTII ACTIVE cf. Geoportal AN.CP.. (eTerra)
LIMITA IMOBILE CONFROM BAZA DE DATE GIS

I—
LIMITA CONSTRUCTII ACTUALIZATE cf. bazi de date GIS

LIMITA CIRCULATIILOR PUBLICE EXISTENTE

___UTR11 ___Denumire subzona / UTR
.50%/1,0/P+1 ,=_POT max. / CUT max. / RH max.,
ante. ZRCP1a subzona documentatie

aprobata anterioara

Conform P.U.G. Municipiului Constanta, aprobat cu H.C.L.M 653 / 25.11.1999 prelungit prin H.C.L. 429 /
31.10.2018, in zona de studiu se regasesc urmatoarele subzone ale UTR-urilor:

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
ZRC - ZONA CENTRALA SI ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE

ZRCP 1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric POT max: 60% / 75% CUTmax: 2,0/2,4/3,0 |Hmax: P+1
ZRCP 2 - Subzona centrala formata din insertii de cladiri . . H max: Distanta intre
realizate in ultimele decenii in interiorul zonei protejate; POT max: 60% / 80% CUT max: 2.4 aliniamente
ZRCA 3 - Subzona centrald cu cerinte speciale de configurare . ., H max: Distanta intre
cauzate de relatia cu elementul natural POT max: 70% / 80% CUTmax:3,5/40/45 | 3jiniamente
ZR(B4 - Zone situate in afara cartierului central -

CAMPUS UNIVERSITAR POT max: 70% / 80% CUTmax:3,5/4,0/4,5 |Hmax:P+3/P+6
ZRCM1 -Ssubzona mixta cu cladiri avand regim de indkime . ) H max: Distanta intre
mediu si inalt si regim de construire continuu sau discontinuy | POT max: 50% / 75% CUT max: 3,0 aliniamente
ZRL - ZONA DE LOCUIT
ZRL3 - Subzona locuintelor individuale si colective mici (P+1- | POT max: 30% CUT max: 1,2 H max: P+3
P+3) existente si propuse
ZRL4 - Subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate in POT max: 30% CUT max: 1,5 H max: P+4
ansambluri preponderent rezidentiale
ZRL2b - Subzona locuintelor individuale localizate in interiorul | POT max: 35% CUT max: 1,0 H max: P+2
zonelor de protectie
ZRL5 - Subzona locuintelor colective inalte (P+8-10) situatein | POT max: 25% CUT max: 2,5 H max: P+10

ansambluri preponderent rezidentiale

ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER SI COMPLEX REZIDENTIAL
ZRE 3 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartiersi POT max: 85% CUTmax: 2,4/3,0/50 |Hmax: P+4-P+8
complex rezidential situate in zone protejate

UTR 2333/--p+2:p ] ZRB - ZONA ACTIVITATILOR BALNEARE SI TURISTICE
J%-50% / 0.9-22 L TEE - ’
T

ZRB 3 — SUBZONA DE PLAJA ‘ POT max: 30% / 50% ‘ CUTmax:0,9/2,5 ‘ H max: P+2 / P+4

ZRV - ZONA SPATIILOR PLANTATE

ZRV1a - spatii verzi publice cu acces nelimitat POT max: cf. studiilor de | CUT max: cf. studiilor de | H max: cf. studiilor de
specialitate specialitate specialitate

ZRV2a - Complexe si baze sportive POT max: cf. studiilor de | CUT max: cf. studiilor de | H max: cf. studiilor de
specialitate specialitate specialitate

T

; 5 . = . . - \ . : P T ; : | » > X : .. , Oc
NN m o E 7% o : _ == = I : - P = . : ' § 2N /7 UTRZRCP1a, ‘l
N, ), I s e [ et o . . > 60%-75%/ 2,0-3.0/ P+1,

Str. Remis Opreani

N253[D0 ) 210319 ‘135

Vi =,

6861 21qUIBIIE ZZ UIPRHNIONSY IS

ELABORATOR PUZ Gg rqa EEEER _
ASOCIEREA P I MUNICIPIUL CONSTANTA ]

AGORAPOLIS SRL

3

DENUMIRE PROIECT
RAUMPLAN DESIGN SRL i ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA$I REVITALIZAREA ZONEI
raumpiandesign PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL. 416/2003

AMPLASAMENT
MANAGER PROIECT Terenul delimitat de str. Stefan cel Mare, str. IG Duca, incinta port Constarta, Marea
urb. Mihaela PUSNAVA Neagra si plaja Modern, Municipiul Constanta, Judetul Constanta

SEF PROIECT

TITLU PLANSA
Dr. urb. dipl. Madilina MOTCANU-DUMITRESCU

INCADRARE IN PUG MUN. CONSTANTA
ECHIPA PROIECTARE
urb. Laura BALINT FAZA DATA NR. PLANSA SCARA
stud. urb. Melissa Mihaela ILIE

ANALIZA

" 2023 AP1.2 1:2000
PRELIMINARA
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N K %, % r ' ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA SI REVITALIZAREA

(9
o o) “ \ |
S % ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL
« » ’
g
& & - 416/2003, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
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%, & \
%, & Z ' LEGENDA
L
3 |
3 3 s - / LIMITE
’4,% “@Qo 3
S,
(6”0(, /‘3»;)§ E LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ
. 2]
7 ¥:d -
& &‘?& LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal A.N.C.P.l. (eTerra)
% & &
'47,,;0 » ‘S;'c'p (\f—ﬁ;‘ LIMITA CONSTRUCTIILOR ACTIVE cf. Geoportal A.N.C.P.l. (eTerra)
2 & S S \ . :
e, & %, .
) 5 9 % .
5 %% p 4,{90 E LIMITA IMOBILE cf. Bazd de date GIS
K - .
%, ) LIMITA CONSTRUCTII ACTUALIZATE cf. bazi de date GIS
KN >
2
7 c»""'éo % % § :l LIMITA CIRCULATIILOR PUBLICE EXISTENTE
& OQ% > %’é & v |
’&/47 & K3 Vi &\w\ N\ E LIMITA PUZ - REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE, aprobat prin HCL 416/21.11.2003
N <& y ‘\7’0 X \ L . .
¢ 0&,@“ /;ﬁ@ N ‘ = E LIMITA UTR-uri PUZ PENINSULA aprobat prin HCL 416/21.11.2003
<
. & 4 ) \ | .
Qé'@ “ p/ \ D LIMITA UTR-uri P.U.G. Municipiului Constarta, aprobat prin H.C.L.M 653 / 25.11.1999
& % -
S g AN | E LIMITA DOCUMENTATII APROBATE - PUZ/PUD
%, R " HCL 383/23.07.2009%
” gN / 56% / 1,7 / P+1+M i
> ‘9%0 ke °y' o\ | E LIMITA ZONE PROTEJATE CONFORM PUZ PENINSULA, aprobat prin HCL 416/21.11.2003
% & % p
% R ) .
N & % CADRU NATURAL
%, & v
%’/ ) .
. 4/ HCL 336/29.06.2009 I:I MAREA NEAGRA
% \ A % x .
o 5 s Y. 76%/284/54P+35.Q I:I PLAJA
& < [
\\&\0 0%& % 2 AN
o % e"o) ’?9/47 . &Q 6\@
| & % S N2
S & “ ' & -
ﬁ@ \?& 2% S \\é°\o
% N S 7 )
%4, c,“’co %3, iy 7
> R %, / 7/
%&Q ‘?” “ / = N ’?>\&
o ; = -
g 8 Q&é\(} R PLAN URBANISTIC ZONAL, MUNICIPIUL CONSTANTA, ZONA CENTRALA - PENINSULA,
%, o \ ,\Qj(,,-)g\.z oS A aprobat prin HCL 416/21.11.2003
("4% 2 s \% %@\e_\.\ & 3 O{o ¢ N Indicatorii se vor respecta comform planului pentru fiecare unitate teritoriala de referinta:
O e >’ k. “’ 7~ . . T A
&,OQ, ) % N %% <,,0° e %@ _){o?pe HCL 36/29.01.2009 = C - Functiuni specifice zonei centrale
& ’».47/ ) <v \s\(‘os/ & K /_vy-_fp(\ - 93%/3,7/P+1+M CE - Institutii si echipamente publice
,.o% \ N % —o\\)).o) CE1 - Institutii administrative
°\s\,>/} y N Q < —o/" CE2 - Institutii si echipamente din reteaua de invatdmant public
g ; o N 04 o O CE3 - Institutii si echipamente publice culturale
\c)a.;” QN4 . ; CR - Cladiri de cult
e’b‘@ ‘47/ b S 8 CS — Zona comerciald si de servicii
& ”«9,-&' HCL 734/17.12.2008 (S1 - Zona situatd in lungul pietonalelor majore in care este necesara realizarea / mentinerea unor functiuni cu acces
%, 48% /2,42 / D+P+2+V, public la parterul cladirilor
K2 e e . .
7 (S2 - Zona activitatilor de servicii si mici activitati productive compatibile
CP — Zona platformei pietonale de conexiune dintre Piata Ovidiu si Portul Tomis
P - Zona de port si plaja
PJ — Zona de plaja si dotari aferente
PJ1 - Zona de plaja propriu-zisa si dotdri aferente cu caracter sezonier - PJ2 — zona de dotari specifice unei plaje
HCL 5&/ 7.02.2004 urbane (caracter permanent)
70% / 1.4 / D+.P+M PP — Zona platformei por}uare
R RN ; - PP1 — Platforma portuara est
’-% L2 ¢ Yy ) PP2 — Platforma portuard sud
ﬁo@ 59 PP3 — Platforma portuara vest
’/’59\; - / 2 50% /. 1,52/RF$1+ PA — Zona terenurilor aflate permanent sub apa
Z y -, ante. 5
. Q%o N, 7 4 ch_vl,_v/z/?’gzso./oszi)ogs V - Zona spatiilor verzi publice
R ”-Q’ H%;% 2329?35220 T TN \/1 — scuaruri urbane si plantatii de aliniament
Q(Q .y - \/2 — spatii verzi publice amenajate (parcuri)
KA HCL 512/3%.10.2022 “UTRVZ2' V3 — spatii verzi naturale in cadru urban
Q) 40% /0,8 / P+1 : : V4 — spatii verzi publice care pot primi dotdri punctuale asociate pietonalelor majore
N N '\’14‘@ . \/5 — zona arheologicd amenajata peisager
4, 3ere® HCL370/27.09,2018 i
RS d “indicatorii nu sunt corelati - L - Zona de locuit
\ 4 > & L1 — locuinte individuale si locuinte colective mici pe lot si alte functiuni complementare
HCL 207/11.04.2007 L2 — locuinte colective medii si mari
72% / 4,31 /[ D+P+4+5R SP - Spatii publiceit
o
Ny Conform P.U.G. Municipiului Constanta, aprobat cu H.C.L.M 653 / 25.11.1999 prelungit prin H.C.L. 429 /
N | HCL226/27:07.2012 31.10.2018, in zona de studiu se regasesc urmatoarele subzone ale UTR-urilor:
W . 67,8%/ 21/ D+P¥2
° @ & INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
XN ZRC - ZONA CENTRALA SI ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE
T ZRCP 1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric POT max: 60% / 75% CUTmax:2,0/2,4/3,0 |Hmax:P+1
15%/0,3/P+3 | ZRCP 2 - Subzona centrala formata din insertii de cladiri , , H max: Distanta intre
‘%.///0 "\ HCL 39/10.02:2011 realizate in ultimele decenii in interiorul zonei protejate; POT max: 60% / 80% CUT max: 2,4 aliniamente
% . 35%/0,7/D4P+1 ZRCA 3 - Subzona centrald cu cerinte speciale de configurare o . _ H max: Distanta intre
Bl cauzate de relatia cu elementul natural POT max: 70% / 80% CUTmax:35/40/45 | jjiniamente
o
g ZR(CB4 - Zone situate in afara cartierului central - , , ] Y . P+3 /P46
7/ \ > CAMPUS UNIVERSITAR POT max: 70% / 80% CUTmax:3,5/40/4,5 max: P+ +
\ HCL 325/17.08.2006 * = ) ZRCM1 -Ssubzona mixta cu clddiri avand regim de indkime H max: Distanta intre
A , < g m - e : : e POT max: 50% / 75% CUT max: 3,0 :
) f " HCL 362/27.09.2018 = (100% /_55{/ S+P+2+M HCL 527/22.10.2008 mediu si inalt si regim de construire continuu sau discontinuu i ° o2 aliniamente
‘OQ% HCL 316/22.06.2007 J .. 60% / 2,5 / S+P+3+4R 8 N 85%/ 3,5 / S+P+3 ZRL - ZONA DE LOCUIT
\ 70% /41 S5+P+h ZRL3 - Subzona locuintelor individuale si colective mici (P+1- | POT max: 30% CUT max: 1,2 H max: P+3
\/,\\ P+3) existente si propuse
¢ ) ZRL4 - Subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate in POT max: 30% CUT max: 1,5 H max: P+4
N \ 2l v ansambluri preponderent rezidertiale
N . 7HCL°/5/9Z/02;LS1 OI'DZ%OSM HCL 58/17.02.2004 ZRL2b - Subzona locuintelor individuale localizate in interiorul | POT max: 35% CUT max: 1,0 H max: P+2
g N, . 75i6% / 4,0/ 5+P+2+M, 100% / 3/ P:1+IVI zonelor de protectie
%, - s
M <’}\(/ C HCL 46/7.12.2008 r ~ ZRL5 - Subzona locuintelor colective inalte (P+8-10) situatein | POT max: 25% CUT max: 2,5 H max: P+10
2:\ // .. 100% /5,0 / S+P+1 F:(:?LA?"’/Z;ZC)9§1/'2PO+025 ansambluri preponderent rezidentiale
N \ \><\ . U ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER S| COMPLEX REZIDENTIAL
HCL 25/30:01.2007 ZRE 3 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartiersi POT max: 85% CUT max:2,4/3,0/5,0 |Hmax: P+4-P+8
90% 4,25 / P+2 complex rezidential situate in zone protejate
&7 ZRB - ZONA ACTI\IITETILOR BALNEARE SI TURISTICE
@\Q A v ZRB 3 — SUBZONA DE PLAJA POT max: 30% / 50% CUTmax:0,9/2,5 H max: P+2 / P+4
& 4
¥ ) \Q .
o " HCL 149/25.02.2009 = ZRV - ZONA SPATIILOR PLANTATE
~ 59%/2,10/D+P+3 ¢ ZRV1a - spatii verzi publice cu acces nelimitat POT max: cf. studiilor de | CUT max: cf. studiilor de | H max: cf. studiilor de
specialitate specialitate specialitate
Q&@ ZRV/2a - Complexe si baze sportive POT max: cf. studiilor de | CUT max: cf. studiilor de | H max: cf. studiilor de
% specialitate specialitate specialitate
&8

~ HCL 37/29.01.2009 '

Q 93%/ 3/ P+1+M

| PUD-uri APROBATE

01 - CONSTRUIRE PENSIUNE S+P+2-3E; HCL 25/30.01.2007
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
POT: 90% \ CUT: 4.25 \ H: P+2
02 - AMENAJARE COMPLEXA A PORTULUI TOMIS; HCL 32/29.01.2005 Y ”
PUD-ul respecta reglementarile in vigoare
03 - CONSTRUIRE LOCUINTA D+P+1E SI IMPREJMUIRE LOT; HCL 39/10.02.2011 -
PUD-ul respecta reglementarile in vigoare e 80"2}-255/1%3 a
ante. ZRCP1a
04 - MANSARDARE S| EXTINDERE IMOBIL D+P PENTRU AMENAJARE BIROURI D+P+M; HCL 54/17.02.2004
Str. Remus Opreanu
05 - Spatiu comercial; HCL 58/17.02.2004 UTRCS1 __JUTRCST1 |-
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 7601 2,87 P34, 60%/-2,8/P+3iM |
! - e.ZREP1a ante. ZRCP1a |
POT: 100% \ CUT:3 \ H: P+1+M
06 - MODIFICARE MANSARDA, REFACERE FATADE, AMENAJARE SPATIU COMERCIAL; HCL 61/17.02.2004 =
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI X ;
POT: 100% \ CUT:3,95 \ H: P+1+M 1;‘(‘;};222/ ;-835057,\/'
E o +P+2+
TRLLLE Y O 1
07 - CONSTRUIRE IMOBIL D+P+ZE+M, LOCUINTE CU SPATIU COMERCIAL la PARTER; HCL 112/7.03.2007 B -50a7°"'( 15/ z«z
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI - Cante.ZRC
POT: 100% \ CUT: 4,28 \ H: D+ P+2+M
08 - EXTINDERE LOCUINTA P+l CU IMOBIL BIROURI S+P+3E; HCL149/25.02.2009 s UTR L1 s g Denumire subzona / UTR &
- + +P+3E; .02. i e
INDICATOR! URBANISTICI PROPUSI I 50% / 1,0 / p+1 0 — Y pOT max. / CUT max. / RH I'T]aX.__,
POT: 59,06% | CUT: 2,1 | H: D+P+3 ante. ZRCP1a subzona documentatie w
(]
09 - AMENAJARE SI EXTINDERE IMOBIL EXISTENT P+1E; HCL 23/20.01.2006 aprobata anterioara N\ £ H
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI \ . g
m =
POT: 83% \ CUT:3,8 \ H: S+P+3 _ NoD &
| PUZ-uri APROBATE 327 8
. + | _J
10 - CONSTRUJRE IMOBIL P+3E - LOCUINE COLECTIVE,, PARTER BHXE; HCL 202/30.06,2020 01 - CONSOLIDARE S| MANSARDARE IMOBIL APARTAMENTE D+P+1EE; HCL 36/29.01.2009 *I¥
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI \ =
BOT. 75% | CUT. 24 : | 0 Pe3 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI \ -
— = ' POT: 93% \ CUT:3,7 \ H: P+1+M
= btr. lon Th. Valahu
11 - CONSTRUIRE IMOBIL P+3E - CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE D+P+2E; HCL 226/27.07.2012 = \ o
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 02 - CONSOLIDARE SI SUPRAETAJARE PARTIALA IMOBIL S+P+1-2; HCL 37/29.01.2009 e
OF S5 | CUT: 2.1 7 | T P13 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI N
hard s idid = : POT: 93% ‘ CUT:3,7 ‘ H: P+1+M \ HCL 589/24.10.2005 - §
_OE- 100% / 3,5 / S+P+3+4R El
B T T S 2 eorli 03 - CONSTRUIRE SEDIU FIRMA D+P+1E; HCL 383/23.07.2009 3 3
TR | £ CUT- 66 7 | N SiDiPio INDICATORI URBANISTICI PROPUSI N\ %
\ POT: 56% \ CUT:1,7 \ H: P+1+M \
| 13 -CONSTRUIRE IMOBIL BIROURI S+P+2E+-M; HCL 325/17.08.2006 \
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 04 - TERITORIUL CUPRINS INTRE STR. STEFAN CEL MARE PRELUNGIREA BDUL FERDINAND PE LANGA BLOCUL
POT: 100% ‘ CUT: 5,64 / ‘ H: S+P+2+M MF1A, PLAJA MODERN,STR. MIRCEA CEL BATRAN; HCL 258/11.11.2010
/ INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
| 14 -CONSTRUIRE IMOBIL BIROURI S| ALIMENTATIE PUBLICA; HCL 362/27.09.2018 \ 71 - Locuire individuals POT: 85% CUT: 2,55 H: P+2
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI Z2 - Institutii, echipamente publice POT: 70% CUT:3,5 H: P+4
POT: 60% \ CUT: 2,5 \ H: S+P+3+4R ZP - Monument istoric POT: 20% CUT:0,6 H: P+1
ZRL4 - Locuinte colective medii POT: 30% CUT:1,5 H: P+4
15 - CONSTRUIRE IMOBIL APARTAMENTE D+P+3-4E CU PARCARE LA DEMISOL; HCL 207/11.04.2007 ZRL5 - Locuinte colective inalte POT: 25% CUT:2,5 H: P+10
INDICATORI URBANISTICI PROPUS ZRCBL - Zone sit. in afara cartierului 5o : _
POT: 72% | CUT: 4,31 | H: D+P+4+5R central POT: 25% CUT:25 H:P+10
16 - CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E+M-HOTEL; HCL 411/28.08.2009 05 - EXTINDERE S| MANSARDARE LOCUINTA D+P; HCL 311/29.06.2009 \‘
PUD-ul respecta reglementarile in vigoare INDICATORI URBANISTICI PROPUSI " HCL 42/25.01.2008 =
POT: 73,56% \ CUT: 1,91 \ H: D+P+M - 55%/5/3/D+P+5
17 - Extindere si supraetajare locuintd D+P+M; HCL 476/25.10.2006; \
INDICATORI URBANISTICI PROPUS 06 - MANSARDARE IMOBIL LOCUINTE Sp+P+3E EXISTENT; HCL 336/29.06.2009 u‘
POT: 92% ‘ CUT 4,63 ' ‘ H: D+P+2+M INDICATORI URBANISTICI PROPUSI |
POT: 76% \ CUT: 2,84 \ H: S+P+3
18 - CONSTRUIRE LOCUINTA S+P+1-2E+M; HCL 527/23.09.2005;
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 07 - MANSARDARE IMOBIL LOCUINTE Sp+P+3E EXISTENT; HCL 336/29.06.2009
POT: 100% \ CUT: 4,34 ' \ H: D+P+2+M INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
POT: 100% \ CUT: 5,64 \ H: S+P+2+M
19 - Construire imobil spatiu comercial si birouri Sp+P+3E; HCL 528/23.09.2005
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 08 - IMOBIL LOCUINTE D+P+5,6-7E; HCL 339/29.06.2009
POT: 85% ‘ CUT: 3.6 ' ‘ H: S+P+3 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI f
POT: 66,86% \ CUT: 7,43 \ H: D+P+7 ' ‘
20 - CONSOLIDARE S| SUPRAETAJARE IMOBIL LOCUINTE S+P+3; HCL 589/24.10.2005 ‘
INDICATORI URBANISTICI PROPUS 09 - CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE D+P+3E; HCL 572/22.10.2008
POT: 100% ‘ CUT:35 ' ‘ H: S+P+3+4R INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
POT: 85% \ CUT:35 \ H: S+P+3 |
21 - CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E+M - SPATIU ALIMENTATIE PUBLICA SI BIROURI, HCL 597/24.10.2005
INDICATORI URBANISTICI PROPUS 10 - CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2E+MP - BIROURI SI LOCUINTE; HCL 734/17.12.2008 ,
POT: 75,61% \ CUT: 4,0 ' \ H: S+P+2+M INDICATORI URBANISTICI PROPUSI '
POT: 48% \ CUT: 2,42 \ H: D+P+2+M
22 - CONSTRUIRE IMOBIL S+P+3-5E - ALIMENTATIE PUBLICA, SPATII COMERCIALE SI BIROURI;
HCL 609/24.10.2005 INDICATORI URBANISTICI PROPUS| 11 - CONSOLIDARE SI SUPRAETAJARE IMOBIL S+P+1E; HCL 46/7.12.2008
POT: 90% ‘ CUT: 5.6 ‘ H: P+3+4-5R INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
POT: 100% \ CUT:5,0 \ H: S+P+1
23 - CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2+M - SPATII COMERCIALE S| ALIMENTATIE PUBLICA LA SUBSOL Sl ELABORATOR PUZ a g (@ ] BENEFICIAR \
3 y i ati 7 ' ? ! ASOCIEREA . MUNICIPIUL CONSTANTA
PARTER SI LOCUINTE LA ETAJE S| MANSARDA; HCL 684/12.12.2005; 1 AGORAPOLIS SRL p I I S |
| 4
o INDICATORI URBANISTICI PROPUSI DENUMIRE PROIECT
POT;/A00% | CUT:5.7 | H: S+P+2+M RAUMPLAN DESIGN SRL _ _ ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA S| REVITALIZAREA ZONE!
24 - CONSTRUIRE LOCUINTA S+P+2; HCL 370/27.09.2018 raLr aesign PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL. 416/2003
Indicatorii din partea desenatd nu sunt coreldi cu cei din partea scrisa ' ]
/ AMPLASAMENT
25 - CONSTRUIRE SEDIU S+P+3-4E; HCL 316/22.06.2007 w Terenul delimitat de str.Stefan cel Mare, str. 1G Duca, incinta port Constarta, Marea
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI ‘ urb. Mihaela PUSNAVA Neagra si plaja Modern, Municipiul Constarta, Judetul Constanta
POT: 70% \ CUT: 4 \ H: S+P+4 ’
SEF PROIECT .
—— TITLU PLANSA
26 - LONSTRUIRETMOBIL P+1E - LOle"\I“E)Tl(‘:‘A'?'gF:‘I’L%UB‘X;\I"Ig_':EI'D“F?égaglD"" 31.10.2022; : Dr. urb. dipl. Maddlina MOTCANU-DUMITRESCU INCADRARE iN DOCUMENTATII DE URBANISM ABROBATE (PUZ,PUD)
POT: 40% | CUT:0,8 ' \ H: P+1 / ECHIPA PROIECTARE -
y urb. Laura BALINT FAZA DATA NR. PLANSA SCARA
27 - CONSTRUIRE IMOBIL D+P+4-5E - ALIMENTATIE PUBLICA SI BIROURI; HCL NR. 42 DIN 25.01.2008; , stud. urb. Melissa Mihaela ILIE .
INDICATORI'URBANISTICI PROPUSI ANALIZA 2023 AP13 1:2000
POT: 55% \ CUT:5,7 \ H: D+P+5 — PRELIMINARA




LEGENDA
LIMITE

LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ

ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA S| REVITALIZAREA
ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL

CADRU NATURAL

416/2003, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

CADRU NATURAL
CIRCULATII PIETONALE

SPATII VERZI PUBLICE
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[ ] mareanEacra LEGENDA
A LIMITE
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- SPATII VERZI PUBLICE Categoria IV -Str. Constantin Brancoveanu PROFIL M-M Categoria IV - Str. Cuza Voda PROFIL I-I I;Za3tei;ljria IV - Str. Réscoala 1907 PROFIL H-H LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ
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P+2+3R LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal AN.C.P.I. (eTerra)
TESUT 77777
LIMITA CONSTRUCTII ACTIVE cf. Geoportal AN.C.P.I. (eTerra)
|:| CVARTALE | .
\ || . o P+1 (parter inalt) LIMITA CONSTRUCTII ACTUALIZATE CONFORM BAZA DE DATE GIS
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Primariei \ \\ CIRCULATIE CAROSABILA
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. ELABORATOR PUZ a g r'q BENEFICIAR
ASOCIEREA A MUNICIPIUL CONSTANTA
AGORAPOLIS SRL p I I S m
DENUMIRE PROIECT
RAUMPLAN DESIGN SRL ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL REABILITAREA $I REVITALIZAREA ZONEI
raumplandesign PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA APROBAT PRIN HCL. 416/2003
AMPLASAMENT
w Terenul delimitat de str. Stefan cel Mare, str. |G Duca, incinta port Constanta, Marea
urb. Mihaela PUSNAVA Neagrd si plaja Modern, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
SEF PROIECT -
T TITLU PLANSA
Dr. urb. dipl. Madalina MOTCANU-DUMITRESCU W
ECHIPA PROIECTARE
urb. Laura BALINT FAZA DATA NR. PLANSA SCARA
stud. urb. Melissa Mihaela ILIE
SCHEMA CIRCULATII SHAREDSPACE SCHEMA CIRCCULATII PIETONALE

ANALIZA

. 2023 AP2 1:2000
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

PLAN URBANISTIC ZONAL
+~ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A
MUNICIPIULUI CONSTANTA, APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI
REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA, APROBAT PRIN HCL NR.
416/2003

Amplasamentul: TERITORIUL DE CCA. 100 HA, DELIMITAT DE STR. STEFAN CEL MARE LA N, STR. I.
GHE. DUCA LAV, INCINTA PORT CONSTANTA LA'S, MAREA NEAGRA SIPLAJA MODERN LA E

Initiatorul documentatiei de urbanism: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Nr contract: 259313/12.12.2022

Elaboratorul documentatiei de urbanism: Asocierea Agorapolis SRL si Raumplan Design SRL

Sef de proiect: Dr. urb. Motcanu-Dumitrescu Madalina

Management proiect: master urbanist Mihaela Pusnava

d. Aviatorilor nr. 63, et. 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

FISA DE OBSERVATII - PUZ 1/15


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

a g] ra
i
p_lis
PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

A. FUNCTIUNI

= 53 rezerve de teren neconstruite/libere ce nu fac obiectul unor noi dezvoltari momentan, vor aduce un

Fig. O; sursa: autori

= Caracterul peninsulei definit de structura functionala existentd : locuire cu fronturi comerciale si
caracter comercial/turistic; (fig. 1-2)

Fig. 1-2; sursa: autori
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= Servicii de tipul "vulcanizare, mercerie, tamplarie, etc) ce contureaza o imagine urbana de calitate slaba
la nivel estetic si functiona; (fig. 3)

=======

= z -~

Fig. 3; sursa: autori

= Spatii libere la parterul cladirilor ce nu sunt utilizate in prezent; (fig. 4)

Fig. 4; sursa: autori

» Loturi cu deschidere la strada, utilizate ca parcari, neamenajate - ce contribuie la crearea unui front ce
nu prezinta continuitate la strada; (fig. 5)
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Fig. 5; sursa: autori
= Mixitate functionala complexd - nu exista o tipologie functionala specifica la nivel de insuld, cu exceptia

zonelor specifice dotarilor publice (zona cu Judecatoria Municipiului Constanta)

B1. Circulatii carosabile
= Artere de importanta majora se afla intr-o stare buna si au vegetatie de aliniament, trotuare si iluminat
stradal; (fig. 6)

Fig. 6; sursa: autori

= Incoerentd intre sistemul strazilor shared space si cel al strazilor carosabile. Imagine precara la
intersectiile intre str. Sharedspace si cele carosabile; (fig. 7)
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Fig. 8; sursa: autori

= Zonele carosabile si pietonale dintre constructiile locuintelor colective sunt slab amenajate siin stare
de degradare; (fig. 9)
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Fig. 9; sursa: autori

B2. Sharedspace
» Sistem de strazi sharedspace

» Unele strazi sharedspace prezinta semne de degradare avansatg; (fig. 70)
| TR

Fig. 10; sursa: autori

B3. Circulatii pietonale

» Zonele pietonale de langa portul Tomis sunt valorificate prin trasee pietonale cu puncte de belvedere,
amenajdri peisagistice, mobilier urban si zone de loisir; (fig. 171-12)
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Fig. 11-12; sursa: autori

Majoritatea strazilor carosabile de folosintd locald au un deficit de trotuare sau se afla intr-o stare de
degradare; (fig. 13)

. e v

Fig. 13; sursa: autori

= Sunt prezente diferite zone cu santiere in lucru, sapaturi arheologice lasate intr-un stadiu incipient
afectand gradul de siguranta a pietonilor, existand zone cu risc de rupere a pavajelor; (fig. 14)
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sy

Fig. 14; sursa: autori

= Lucrdri pentru reabilitarea pietonalului str. Stefan cel Mare pe distante foarte mari, facand aproape
imposibila circulatia pietonalg; (fig. 75)

Fig. 15; sursa: autori
= Zona pietonala din Piata Ovidiu nu este amenajatd eficient pentru a pune in valoare elementele

culturale istorice; (fig. 16)
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Fig. 16; sursa: autori

= Extinderea pietonalului Str. Stefan Cel Mare - intre Str. Gh. Duca si Str. Atelielelor; (fig. 17)

Fig. 17; sursa: autori
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B4. Parcaje
= Prezenta unui nr. mare de masini parcate in interiorul zonei studiate, parcate de-a lungul strazilor
sharedspace, strazilor carosabile si trotuare, limitand circulatia pietonala; (fig. 18
[ g . | 5
| o B oS

Fig. 19; sursa: autori

B5. Spatii publice/ zone de loisir
= Zona de intdlnire din Piata Ovidiu este ineficient amenajata, nevalorificand elementele de importanta

istoricd;
= Prezenta elementelor decorative si de semnalistica cu caracter istoric; (fig. 20-21)
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Fig. 20-21; sursa: autori

= Zonele de loisir din proximitatea Portului Tomis, valorificate prin amenajari peisagere si cu elemente de
mobilier urban; (fig. 22)

Fig. 22; sursa: autori
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» Pe parcursul traseelor de promenada se regdsesc zone special amenajate de tip “loc de intalnire” sub

forma unor constructii foisor; (fig. 23)
- e \ g

P

Fig. 23; sursa: autori

= - Sistemul velo la nivelul orasului nu este clar definit, pistele velo fiind discontinue si la distante mari
una fatd de celelalte iar la nivelul zonei studiate exista o singura pista pe bd. Tomis;
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D1. Starea constructiilor
» Numar mare de constructii in stare de degradare (fig. 25-26)

Fig. 25-26; sursa: autori
D2. Gabarit / Mod de construire
= Existenta unor cladirii ce nu respecta scara locului - lipsa de corelare la regimul general produce o

imagine dezolanta si ingreuneaza racorduri viitoare
= Ritmicitate intrerupta datorita alaturarii imobilelor de inaltimi diferite

Fig. 24; sursa: GoogleEarth
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D3. Materiale

= Interventii arhitecturale ce nu au tinut cont de elementele decorative de valoare ale constructiilor si
care creeazd o imagine precara a frontului stradal - supraetajari/mansardari, reabilitari ale fatadeloR

= La nivelul locuintelor colective, interventiile individuale ale proprietarilor - inchiderile improvizate la
nivelul balcoanelor, tratarea diferita a fatadelor (finisaje diferite pe anumite portiuni din fatada), ce dau
un caracter neunitar

D4. Stil

= Discrepante intre stilurile arhitecturale - insertii de constructii moderne in tesutul istoric sau

= Din punct de vedere stilistic, situl incoerent si prezinta o omogenitate complexa - insertii din epoci
multiple

= Constructii cu stiluri agresive in context

= Prezenta constructiilor cu caracter rural intr-un context urban

E1. Spatii verzi

= Bulevardele de importanta majora sunt plantate (vegetatie de aliniament)

= Zone cu o imagine urbana precara - terenuri si spatii publice cu vegetatie spontana
= Deficit de spatii verzi in tesutul istoric a peninsulei (pe traseele sharedspace)

E2. Peisaj

= Relieful si vederile cornisei insuficient valorificate. Discrepante mari intre zonele de belvedere de langd
portul Tomis si vederile nemarcate si neamenajate din zona hotelului Palace

= Zona cu portul Tomis valorificata prin amenajari peisagistice si puncte de belvedere marcate si
amenajate

Promenada existentd perimetral peninsulei prezinta discontinuitate, amenajarea fiind intrerupta intre
Biserica Greaca si Sediul Comandamentului Marinei Militare

Tendinta de reabilitare a constructiilor valoroase

= Monumentele istorice nu sunt suficient valorificate

» Numar mare de monumente intr-o stare de degradare

= Ineficientizarea locuirii in cadrul monumentelor istorice, multe din ele fiind abandonate

Situri arheologice insuficient valorificate
Existenta pastiselor arhitecturale - imobile incadrate in lista monumentelor ce au suferit modificari la
nivelul fatadelor ce nu se afld in concordanta cu stilul istoric specific

» Peninsula definita prin caracterul de monument fiind incadrata in intregime ca sit urban
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= Deficit de spatii special amenajate pentru colectarea deseurilor avand ca efect o imagine insalubra prin
depozitarea haoticd a deseurilor si efect de poluare a aerului prin degajari de mirosuri nepldcute in
spatiul public

= Retelele edilitare in curs de reabilitare

Manager proiect, Echipa elaborare,
urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava
Sef proiect, urb. Laura Balint

Dr. urb. Motcanu-Dumitrescu Maddlina
urb. Beatrice Gheorghiu

urb. Gabriel Negrea
urb. Melissa llie

urb. Diana Vlad
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Context

Zona de studiu este nucleul initial al Municipiului Constanta, zona ce a dat nastere \ ! T wii
dezvoltérii orasului. TR /
MAMAIA-SAT

E87

“J LUMINA A

Teritoriul este delimitat la:

- Nord: str. Stefan cel Mare; L7
- Vest: str. lon Gheorghe Duca; i NISIPARI
- Sud: Incinta portului Constanta; F ey 3

- Est: Marea neagra si plaja Modern.

A GVIDIU

POIANA

— s N . . 4 Yooinrs ToMIS NoR
Zona studiata este foarte accesibila din punct de vedere al legaturii cu exteriorul orasului, & E (
in proximitatea perimetrala SV regasindu-se cea mai importanta artera de acces la nivelul &

. . - o v . v . DN22C "
municipiului Constanta, drumul national DN3, ce are legatura directa cu Bulgaria; DN2A f
SIMINOC = e
Suprafata zonei de studiu este de cca. 102 ha si se constituie din terenuri aflate atat ) _g,_‘T’:,k.“Ak.”'-
in domeniul public, domeniu privat al Statului, Judetului Constanta, sau al Municipiului D :
Constanta, dar si din terenuri aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau . & ' porTuL
Jur|d|Ce' § i CONSTANTA
- e
Elementele reprezentative impartite pe tipologii functionale: CNCARLIA S
DN3

- Institutii publice: Primaria Municipiului Constanta, Tribunalul Constanta, Judecatoria

Constanta, Sediul Comandamentului Marinei Militare; 1
- Servicii si comert: Hotel Continental, Hotel Palace; TESHIRSIOL S8 __-_.E_F,'-"Et’“m
- Cultura: Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie, Muzeul Marinei Romane, . EFORIE

- Teatrul de stat; MOVILITA v : s

- Culte: Catedrala Ortodoxa Sf. Apostoli Petru si Pavel, Biserica Greaca; '

- Monumente istorice si situri arheologice: Cazino Constanta, Locuirea Citading,
Farul Genovez.

'/ ERORIE SUD
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Cetatile Grecesti cunosc

1453

Sfarsitul imperiului Bizantin.
Cucerirea Constantinopolului
- Istanbul - devine noua

autoritatile Imperiului Roman

capitala a Imperiului Otoman
(fost Constantinopol)

395
impaértirea Imperiului LS ) . =~ 1857
Roman. Dobrogea face slirset histefie. o : . 1879 - Regel Ll
oarte din Imperiul Romano- 1321 - Portolanul lui Pietro Societatea englezd 879 - Regele Caro :
. : Viese e al CrreE .Danube and Black Sea hotaraste dezvoltarea portului
Bizantin. | "Constantza’ apare pe una railway Company Ltd si a orasului
Sec IV - Numele orasului din rozele centrale ale hartii; concesioneazd de la statul —
. , i Otoman, construirea si
Pe locul actualului este Continiana - Constantia exploatarea timo de 99 de
Constanta a fost Xploata Imp 2
oras Constanta a fos ani a caii ferate Cernavoda-
Ig;nrteecr}?%liar;['f\(}lli?e%aggsul Constanta - finalizare 1860
antic Tomis. Prima - Lal) 1857-1860
atestare documentara Dobrogea este
a Tomisului dateaza ocupata de armata Societatea engleza executa
din anul 687 i.e.n. imperiului Otoman primele lucrari al Portului L o
Orasul Antic Tomis Constanta sursa: historia.ro

din Romania
1878

Dobrogea este preluata de
trupele romane, satul Kustendje
avea o suprafata de 26 hasi o

opulatie probabild de 4000
ocuitori

Sec. IX - Xl

in Imperiul Bizantin,
se construiesc
valurile de aparare
intre Constanta

si Cernavoda -
denumirea populara
.,Denumirea lui Traian”

1877

sursd: historia.ro Romania isi declara
Orasul apare pe harta cu independenta si ataca

Imperiul Otoman in alianta
cu trupele rusesti

denumirea "kustendje”

Sec IV d.Hr.

Se contruieste portul Tomis, 1859

,Edificiul Roman cu Mozaic”, _ . _
(descoperit ulterior in 1959) Unirea Principatelor Unite

Evolutia istorica




1881 - Primul regulament de construire 1890-1895 Deceniul 8 al sec. XX
elaborat. Planul prevedea construirea Construirea podului Demolarea frontului de Est al Portii
unuiei trame stradale rectangulare si Carol | peste Dunare Ovidiu - operatiune urbang care a
impartirea orsulului in 2 cartiere: Zona asigurat deschiderea spre mare a pietei
balneara rezidentiala si Peninsula centrale a orasului
1888 - Proiect de
alimentarea cu apa R G
a orasului si prima 1910 - gonstruirea Cazinoului
instalatie de iluminat onstanta _
1888 - Proiectarea Portului oublic 'prin Bmpi 2020-2021 5
Constanta. elaborat de . . Extinderea plajelor cu 150 m fata
- . cu ulei a centrului 1927 de zona promenadei prin care
lon. B. Cantacuzino orasului ; l Ui tant
' Extinderea suprafetei orasului erenut orasutul constanta se
care devine Municipiul Constanta mareste cu 53 ha.
cu o suprafata de 6085 ha

Primaria Constanta aproba
‘Regulamentul statiunii
balneare Constanta”

1886

CFR construieste caile ferate din
Baragan, intre Bucuresti si Cernavoda

1879

Construirea platformei
superioare a B-dul Regina

Elisabeta pe malul marii,
intre Farul Vechi si Cazino.

CFR construieste linia turistica vechi.
Gara Constanta - Gara Mamaia
Desfiintata in anul 1927, B-dul
Mamaia de acum este construit
pe traseul fostei linii

1903-1908

Construirea noului dig si largirea
bulevardului cu circulatii pietonale si spatii

plantate (lungime: 620 m, latime: 60 m)

Constanta si demolarea Garii

2001-2007
Amenajrea complexa a portului
turistic Tomis




Evolutia istorica

Zona peninsulara este cel mai vechi tesut al orasului Constanta, cu elemente ce dateaza din
perioada antica si medievala.

Conform hartilor regasite, zona studiata a fost analizata pe urmatoarele perioade:

Orasul inainte de 1900

Conform: planurilor istorice otomane ,Harta unei parti a orasului Constanta” (1859), respectiv ,Schita
Constanta” (1859), se distinge un sistem de circulatii format din strazi care astazi poarta numele: Str.
Portului, Str. Traian, Str. Arhiepiscopiei, Str. Mircea cel Batran, Bd. Tomis (portiunea pietonala astazi),
Bd. Regina Elisabeta; de asemenea, pe plan apare calea ferata si zona portului vechi (antic);

Orasul Constanta, apare la acea vreme denumit ,Kustendje” (denumire otomana) si se intindea pe
zona aferenta zona denumita generic ,peninsula’, marginit la est de Marea Neagra, la sud-vest de

portul vechi si in N si NV de terenuri libere neconstruite;

in anul 1860 se finalizeaza lucrarile de construire a caii ferate Cernavodé - Constanta;

A fost demarat proiectul major de realizare a portului (vezi Plan - proiectul englez - John Trevor
Barclay ,1859);

in anul 1985, se realiza Proiectul pentru alimentarea cu apa a Orasului Constanta (a se vedea mai jos)
- conform caruia putem observa situatia dezvoltarii urbane pana la acea data:

- Inanul 1904, orasul se intindea pané la Str. Stefan cel Mare;

Pe plan sunt figurate strazile impreuna cu numele acestora: Str. Mircea cel Mare (azi Str. Mircea cel
Batran), Str. Traian (isi pastreaza numele);

Se pot observa marile constructii relevante pentru timpul respectiv (parte din ele supravietuiesc si
astazi), edificiile de cult, locuintele CFR (pe amplasamentul actual al zonei administrative de pe Bd.

Tomis) -s.a.
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Harta unei parti a orasului Constanta, 1859 (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Istoric
General, elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)

AP\ At S M VAT T i
L et e ¢ N TN
OSSN .
R OO OALLT 4
MK SO T ;
" e

e

&Y
Schita Constanta, 1859, (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Istoric General, elaboratori:
asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)
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inaintea anului 1900 orasul a prevazut 2 din cele mai mari si importante proiecte:
Amenajarea complexa a portului si Proiectul de alimentara cu apa al orasului.

Elaborarea si executia proiectului a conturat o baza a structurii urbane regasite si astazi in zona

Pozitionarea noului port din anul 1859 a fost una favorabila pentru a fi bine protejat impotriva tuturor
vanturilor care vin de la sud spre nord-est, dar complet expus vanturilor care vin de la nord-est spre peninsulara.
sud. Astfel, principalul factor de imbunatatire a portului in viitoarele proiecte a fost realizarea unui dig

in directia nord-sud, plecand de la marginea peninsulei.

o A ! od T |

Plan - proiectul englez - John Trevor Barclay - 1859, (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Prolect pentru Alimentarea cu apa a orasului Constanta, 1895, (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta,
storic General, elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL) ’ Studiul Istoric General, elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)
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Perioada 1900-1950

. Conform Harta Amiralitatii britanice - 1904 - se poate observa faptul ca orasul se intindea de la
linia de coasta a Marii Negre pana in vest la Calea Ferata, in nord pana la :

Ceea ce se numeste astazi Str. Stefan cel Mare si in nord-vest pana la Str. Mihai Viteazul; De
asemenea, mai putem identifica urmatoarele elemente din plan:

- Intinderea orasului pana la mare, partial zona de plaja inspre nord-est;

- Trama stradala ce se pastreaza si astazi, precum (denumiri actuale) Str. Mircea cel Batran, Str
Traian, Bd. Tomis, Str. Ecaterina Varga, Bd. Traian, Str. Marcus Aurelius, Str. Revolutiei din 22

Dec. 1989 etc. Str. Prof. Dr. loan Cantacuzino, Str. Sulmona, Str. Callatis, Str. Dr. A. Karatzali, Str.
Negru Voda, Str. Vasile Alecsandri;

- Calea ferata la limita vestica, dar si locuintele CFR din apropierea acesteia - in lungul Bd. Tomis
(in zona actualului amplasament al Palatului Administrativ);

- Zona portului partial realizata;

. De asemenea, in 1904, ing. A. Saligny elaboreaza ,Raportul pentru consolidarea si apararea
malurilor din partea de nord - est a orasului” si a unui plan anexa in care se observa dezvoltarea
urbanistica a orasului spre nord; Conform acestui plan putem observa prezenta strazilor din interiorul
tesutului vechi ce dateaza dinainte de 1900, dar si o trama noua proiectata pentru dezvoltarea orasului
spre nord:

- Se disting doua tipuri de tesut: un tip de tesut vechi, in zona peninsulara, ce este caracterizat
de trama stradala si de parcelar neregulate, si un tip de tesut tipic orasului nou la vremea aceea,
caracterizat de o trama stradala si parcelar regulate;

- Nu se observa ierarhizarea circulatiilor, dar se remarca atentia asupra spatiului public, distingandu-
se piatete publice propuse de-a lungul strazii Stefan cel Mare, spatii verzi tip parc, cimitire noi spre
V si NV.

- Prezenta portului in forma proiectata;

- Noul oras proiectant se intindea pana la ceea ce este astazi Str. . Ghe. Duca, Sabinelor si Bd.
Mamaia;

- Exista zone industriale, situate la periferia catre NV (actualmente zona Atelierelor- Balada), dar si
zone cu destinatie militara in N (actualmente zona Spitalului);

&,

Rt

Schita Constt,a, 1859, (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Istoric General, elaboratori:
asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)
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Perioada 1900-1950

o Conform hartilor elaborate in anii 1915, 1921 (cand orasul creste pana la Lacul Tabacariei), putem
remarca urmatoarele elemente importante existente la acea vreme, in zona studiata:

- Trama stradala ierarhizata, unde notam ca circulatii importante: Bd. Ferdinand, Str. Carol | (acum Bd.
Tomis), Bd. Regina Maria (acum Bd. Mamaia), Str. Traian, Bd. Mircea cel Mare (azi Mircea cel Batran);

- Prezenta Comandamentului Corpului V al Armatei la intersectia a doua artere importante Bd.
Ferdinand si Str. Dorobantilor (nu mai exista astazi- integrata in Parcul Primariei) si a Garii la sud
de acesta, situata la intersectia Bd. Traian - Str. Dorobantilor unde se opreau si caile ferate (nu mai
existd);

- Zona portului organizata pe tipologii, ce apartinea la vremea aceea de Administratia Portului, inclusiv
prezenta unei cladiri a Vamii;

- Ca repere importante apar: se configureaza Piata Independentei cu cladirea aferenta Palatului
Comunal (astazi Piata Ovidiu cu Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie), Cazinoul (1910), Hotel
Carol | (astazi Comandamentul), Catedrala Sf. Apostoli Petru si Pavel, Palatul Regal (azi Tribunalul),
Palatul de Justitie (Azi Judecatoria), Posta, Prefectura (azi Cercul Militar), Biserica Armeana, Biserica
Greaca, Moscheea;

. La nivelul orasului, se observa o circulatie rutiera si feroviara planificata, ierarhizata, bine conectata
cu importantele repere/dotari/echipamente ale vremii: Gara, Spital, o zonificare functionala cu o repartitie
in teritoriu dupa cum urmeaza: zona industriala la periferia orasului in V, N - conectata la caile ferate
(magazii de cereale, Oborul de cereale - targul de vite, fabrici (azi str. Oborului), Noul Abator Comunal,
depozite de furaje), dotari importante precum spitale (Spitalului Comunal, Spitalul Militar), scoli si biserici,
spatii ale armatei (Comandamentul Corpului V al Armatei, Cazarma infanteriei Reg. 74, Cazarma Infanteriei
34, Regimentele 5, 9, 13, 18), partea de jos (orasul vechi), zona de prelungire a ,partii de jos” ce cuprindea
magaziile de cereale si loturi vandute la licitatie publica, cartierul loan Banescu, Cartierul Meseriasilor
si Lucratorilor si noul cartier al demobilizatilor, orfanilor si vaduvelor din razboi, zone industriale (mici,
mari), zona portului, proprietatea CFR, proprietatea Ministerului de Razboi, parcelari si terenuri particulare,
vii, parcuri, inclusiv pepiniere, plantatii proiectate. Apar pe hartda Comunele Anadolchioi si Hasiduluc
(Lasmahale).

. Se remarca pe planul din 1915 - ca importanta marcarea pe harta a cladirilor ce adapostesc institutii
si servicii publice cu negru (spitale, scoli, biserici, piete, scoli si licee, banci, palate, pavilioane etc. si a
cladirilor particulare de interes public, cu rosu (Hoteluri, Vile).

J — 4 N-Tf 4 = . “seadll i IR |
Planul Orasului Constanta, loan Dobrescu - conductor-inginer hotarnic, 1915 (Sursa: https://pahor.
de/product/romania-constanta-planul-orasului-constanta-dupa-ultimele-date-oficiale-cu-cele-din-urma-parcel-
ari-in-care-sa-indicat-loturile-si-careurile-intocmit-de-conductor-inginer-i/)

N i o, -

Planul General al orasului Constanta - Editia a Il-a, loan Dobrescu - conductor principal - inginer
topograf, 1921 (sursa: Primaria Mun. Constanta)
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I
Perioada 1950-1990

12

Sistematizarea teritoriului modifica modul de construire din perioadele anterioare, iar zone intregi -
libere la acel moment sau eliberate de constructii (demolari), se configureaza prin operatiuni urbane
specifice perioadei: crearea de cartiere de locuit, insertii de cladiri cu functiuni diverse precum cele
administrative, culturale, sportive, industriale etc.

Aparitia locuintelor colective - blocuri tip; apar dotarile/echipamentele publice de tip: cresa, gradinite,
scoli, apare noua gara a orasului, casa de cultura;

Aparitia ansamblurilor (tip cartier): Gara si Centru;

Dupa 1956 are loc industrializarea orasului si marirea populatiei; Orasul s-a dezvoltat foarte mult in
special intre 1960-1975, datorita industrializarii de tip socialist;

Se mareste santierul naval, se dezvolta flota comerciala si se construiesc multe uzine;

Se pune accent pe importanta turismului si apar multe constructii hoteliere - construite principal
pentru turismul extern in blocul fost sovietic;

Are loc construirea portului de agrement Tomis (1958);

Are loc construirea statiunii pentru odihna oamenilor muncii - lot hoteluri, camine-hoteluri ce s-au
finalizat dupa 1960;

Se construieste aeroportul Kogalniceanu (1968), Podul de la Cernavoda (cale ferata si autostrada)
(1987), canalul Dunare - Marea Neagra (finalizat 1984/1987) - toate aceste operatiuni relevand o
atentie sporita asupra imbunatatirii relatiilor in teritoriu, in contextul cresterii traficului international de
marfuri avand ca principala poarta de intrare/iesire din tara - Portul Constanta;

1967 - se construiesc ansamblurile de locuinte colective Tomis |, Tomis II;

1969 - Planetariul a fost construit in Parcul Tabacariei; Delfinariu a fost construit in anul 1972, iar
Parcul Tabacariei a fost finalizat in 1981.

1969 - se infiinteaza Muzeul Marinei Romane in fostul Sediu al Scolii de Marina;

1973 - se finalizeaza construirea Parcului Garii;

1984 - se amenajeaza Parcul Tomis;

K 75
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Planurile Directoare de

tragere, 1956 (suféé:

i—

Primaria Mun. Constanta)



Evolutia istorica

|
Tesut urban constituit dupa 1990

e Se aduc imbunatatiri portului turistic Tomis, prin inchiderea golfului cu indiguirea nordica in forma de
Y si indiguirea estica;

o Dupa anii 90 accentul este pus pe dezvoltarea turistica de la malul Marii Negre, astfel apar insertii de
noi constructii cu functiune comerciale;

e Se construiesc noi cai de acces catre portul turistic si catre zona costiera;

e Plajele din vecinatatea portului turistic Tomis se reamenajeaza si apar noi indiguiri;

e Zona portuara a suferit modificari: sunt eliminate sinele de cale ferata care separa tesutul locuintelor
individuale si sunt inlocuite cu strada Traian, respectiv se extinde strada Vladimir Ilici Lenin, actual
Bulevardul Mamaia;

e Dupa anul 1990 Grupul Scolar Industrial incepe sa functioneze ca Liceul Teoretic "Traian” Constanta;

e Se construiesc noi locuinte colective si zone verzi, odata cu aparitia strazii Traian.

: K SR e x‘JT.-E. ' i {8
Planurile topografice editia 1994-1997 (sursa: Primaria Mun. Constanta)
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Extras plansa AP1.0 - Elemente de patrimoniu si situri urbane
\ ..‘I -~

N : 2 b \ " i ] A | |
SIT URBAN NW@ 7 I N Lo e
COD CT-11-5-B-02842 - N S AN

-
Zona Peninsulara constituie nucleulistoric al orasului si este declarata
zona de rezervatie arheologica si de arhitectura de interes national,
aici existand urmatoarele puncte de interes national, regional,
supramunicipal: Comandamentul Marinei Militare, Prefectura
Judetului Constanta, Cercul Militar, Comandamentul Garnizoanei
Constanta, Tribunalul Judetean Constanta, Judecatoria si Curtea de
Apel, Curtea de Conturi, Regionala CFR Constanta, Banca Nationala
a Romaniei, Arhiepiscopia Tomisului si altele, pe langa obiective de
interes municipal: Primaria Municipiului Constanta, liceele ,Mihai
Eminescu” si ,Traian’, s.a.

]
Conform lista monumentelor istorice 2015, in proportie de 80% din | N Y ) A\ AR\ AN
suprafata sitului studiat se incadreaza ca zona protejata fiind compusa  * ; N N : - &N 1Y SIT URBAN - ZONA PENINSU
din 2 situri urbane, definind astfel caracterul de monument specific "S5 8% N, 7 A <> ' €0 -S-B-02832{,,

zonei peninsulare.

La nivelul intregului tesut studiat se regasesc:

e 67 de monumente istorice
e 31 desituri arheologie
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sursa imagini: autori
sursa planuri: autori

A 510 - Casa Cananau,

azi Consulat Chinez

B 511 - Casa Zottu,

A 496 - Palatul Arhiepiscopiei

B 546 - Casa

A 497 - Catedrala ortodoxa "Sf. Apostoli
Petru si Pavel”

A 536 - Muzeul de Istorie Nationala si
Arheologie Constanta, fostul Palat Co-
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Extras plansa AP1.0 - Elemente de patrimoniu si situri urbane



PARTICULARITATILE ZONEI DE STUDIU

B527- Casd

sursa imagini: autori
sursa planuri: autori

A 499 - Casa

B 566 - Vi3

B 525 - Casa

A 531 - Biserica "Schimbarea la fatad”,
fosta biserica greaca "‘Metamorphosis”

Extras plansa AP1.0 - Elemente de patrimoniu si situri urbane
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sursa imagini: autori
sursa planuri: autori

C PARTICULARITATILE ZONEI DE STUDIU

B 548 - Hotel "Intim” B 495 - Bancé azi Sediul B. R. D. - | — B 500 - Mocheea Carol |
Sociéte Géenerale

oy 7ok Sl S

B 551 - Casa B 549 - Biseric éatolicé "Sf. Anton” 504 - "Casa cu lel’,
fosta casa Emirzian

Extras plansa AP1.0 - Elemente de patrimoniu si situri urbane
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sursa imagini: autori
sursa planuri: autori

C PARTICULARITATILE ZONEI DE STUDIU

A 533 - Sediul Comandamentului
Marinei Militare, fost Hotel

A 553 - Muzeul de Arta Popu
Posta veche

A 506 - Farul "Genovez’ lard, fosta

A 563 - Muzeul Marinel Romane, fosta
Scoala de Marina

A 508 - Cazino




A5E7- 1904- TRIg. FOsTA
RESEDINTA Regay 4

C PARTICULARITATILE ZONEI DE STUDIU

sursa imagini: autori
sursa planuri: autori

A
)

-

A 562 - Tribunalul Constanta

B 540 - "Casa de piatrad’,
fosta Casa Alleon

¢ ) A

A 561 - Tribunalul Constanta, fosta
Resedinta regala

B 543 - Gradinita nr. 16

A 559 - Colegiul National
nescu’

Mihal Emi-

20

Extras plansa AP1.0 - Elemente de patrimoniu si situri urbane



sursa imagini: autori
sursa planuri: autori

C PARTICULARITATILE ZONEI DE STUDIU

\ P\ oo = -
B 513 - Casa Somanescu, azi Sediu B 523 - Casa avocat Traian Bellu, B 519 - Casa
COSENA SA. azi Hotelul Carol

B 512 - Casa B 514 - Casa N. Pilescu, A 555 - Muzeul de Arta -
azi resedinta arhiepiscopala cladirea veche, fosta scoala

Extras plansa AP1.0 - Elemente de patrimoniu si situri urbane
21



Incadrarea in documentatiile
de urbanism aprobate




PUG Municipiul Constanta, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungitd prin HCL nr. 429/31.10.2018
reglementa terenurile din cadrul zonei studiate
incadrandu-le in mod integral subzona
CP1 - in zona Orasului Vechi (fie ZRCP], fie
ZRCP1a).

Taluzul vestic al cornisei peninsulare a fost
reglementat ca zona verde publica, fiind
incadrat in subzona V1a, in mod similar
Parcului Arheologic. Palatul Administrativ a
fost reglementat ca ZRCP2, la fel si Teatrul
Fantasio.

Taluzul estic a fost reglementat ca ZRCAS3,
indicand o intentie de construire a acestuia
(se vor verifica in etapa urmatoare de realizare
a studiilor de fundamentare - cum au
fundamentat studiile de fundamentare PUG
aceasta decizie). Zona cu locuinte colective
la str. Mircea cel Batran si Hotel Sport au
fost incluse in subzona ZRL5/ZRL4/ZRCB4.
Marina turistica era reglementata ca ZRV2a.

=L

|
| = LT |
|,
Hr
T
L

incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate
PUG Municipiul Constanta

LEGENDA

LIMITE

LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ

LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal AN.CP.I. (eTerra)
LIMITA COSTRUCTII ACTIVE cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra)

LIMITA IMOBILE CONFROM BAZA DE DATE GIS

LIMITA CONSTRUCTII ACTUALIZATE cf. baza de date GIS

LIMITA CIRCULATIILOR PUBLICE EXISTENTE
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LEGENDA

LIMITE

LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ

LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal A. N.C.P.\. (eTerra)
LIMITA COSTRUCTIIACTIVE cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra)‘

LIMITA IMOBILE CONFROM BAZA DE.DATE GIS

LIMITA CONSTRUCTIIACTUALIZATE cf. baza de date GIS

LIMITA CIRCULATIILOR PUBLICE EXISTENTE
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<. UTRZRCP1a
60%-75% / 20-30/P+1

e e O

PLAN URBANISTIC ZONAL, MUNICIPIUL CONSTANTA, ZDNA CENTRALA - PENINSULA,
aprobat prin HCL 416/21.11.2003

Indicateri se vor respecta comform planului pentru fiecare unitate teritoriald de referintd:
C - Functiuni specifice zonal centrale

| e lRCPiE
6% g?rz.w.o:m

CE = Institulii sl echipamente pubilice

CE1 - Institutii administrative

CEZ — Institutil i echipamente din reteaua de TnsdtEmdnt public

CE3 - Institutii si echipamentz publice culturalz

CR =Ll de cult

(5~ Zona comerciala si de sarvici

51— Zona situatd in lungul pietonalelor majore in care este necesard realizarea / mentinerea unor funckiumi cu acces
prabilic Lo parterul ¢ Eeliviloe

C52 - Zona activitdtilor de servicii sl midi activitdti praductive campatioila

P - Zona platformei pietonale de conexiune dintre Pigta Ovidiu si Portul Tomis

P - Zona de port si plaji

Fl — Zonz de plzjé si dotdr aferents

PRI = Zona e plaj propriv-gisa s dalén alferente o caracber seeonier - B2 = zona de dobdrn speifice unei plae
urhane {tarater permansent]

PP — Zona platformeai portuare

FP1 — Platforma portuars est

FPR2 — Platfarma portuard sud

PR3 ~ Platfarma portuard wast

Pt — Zona terenurilor aflate permaneant sub and

RCP1a.
G0%-75%/2,0-30/ Pe
L

B Ll S

W - Zona =patiilor verzi publice 3 :ﬁm!'. = o ./’_,f" I“,
W1 = scuarun urhiene si plantati de cliniarment o] '5.5'1“‘?!' (‘. b
W2 —spatii vers publice srmensjate {pareur] 0% . - = \ -~
W3 spatii verz naturale 'n cadry urban - s N

W4 — spatii verzi publice care pot primi dotéri punctuale asociate pistonalelor majore - - \

W3 — rona arhenlogicd armenajals peisaper ’ \

L - Zona de locuit

L1 = lecuinte individuzsle siloouinke colective mid pe ot 5 alte functiuni complementare
L2~ locuinte colactive medii & man

5P - Spatii publiceit



Extras plansa AP1.3 - INCADRARE IN DOCUMENTATII APROBATE PUZ/PUD

incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate
PUZ si PUD

|

in anul 2003 a fost elaborat Plan Urbanistic
Zonal - Zona Centrala - Peninsula, aprobat
prin HCL nr. 416 din 21.11.2003 ce a constituit
ca baza o subzonificare detaliata a zonelor
prevazute in PUG Municipiul Constanta,
aprobat prin Hotararea Consiliului Local
Constanta nr. 653/25.11.1999, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr.
429/31.10.2018. Peninsula fiind fiind incadrata
in proportie de 80/90% in UTR ZRCP1 fie
ZRCP1la.

Unul din efectele majore produse de aceasta
documentatie aprobata a fost pietonalizarea
a 70% din strazile carosabile, propunere
ce s-a materializat in proportie de 60% ca
circulatii sharedspace in zona tesutului vechi
al peninsulei.

LEGENDA
LIMITE
Jmm e LviTA ZONEI DE STUDIU PUZ
"] LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal AN.CP.. (eTerra)
""" UMITACONSTRUCTILORACTIVE cf. Geoportal AN.C.P.l. (eTerra)
E LIMITA IMOBILE cf. Bazi de date GIS
LIMITA CONSTRUCTII ACTUALIZATE cf. baz3 de date GIS
LIMITA CIRCULATIILOR PUBLICE EXISTENTE
E LIMITA PUZ - REABILITAREA S| REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE, aprobat prin HCL 416/21.11.2003
E LIMITA UTR-uri PUZ PENINSULA aprobat prin HCL 416/21.11.2003
l:l LIMITA UTR-uri P.U.G. Municipiului Constarta, aprobat prin H.C.L.M 653 / 25.11.1999
E LIMITA DOCUMENTATII APROBATE - PUZ/PUD

E LIMITA ZONE PROTEJATE CONFORM PUZ PENINSULA, aprobat prin HCL 416/21.11.2003
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incadrarea in docurri'entatiile de urbanism aprobate
PUZ si PUD

LEGENDA

LIMITE

LIMITA ZONEI DE STUDIU PUZ : .
¢ - HCLI3809.06

LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra) g . iy 7 5+

LIMITA-CONSTRUCTIILOR ACTIVE cf. Geoportal AN.CR,l. (eTerra)

LIMITA IMOBILE cf. Bazi de date GIS

LIMITA CONSTRUCTII ACTUALIZAT'II'E cf. bazd de date GIS

LIMITA CIRCULATIILOR PUBLICE EXIS.'.!'-ENTE

LIMITA PUZ - REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE, aprobat prin HCL 416/21.11.2003
LIMITA UTR-uri PUZ PENINSULA aprobat prin HCL 416/21.11:2003 .

LIMITA UTR-uri P.UG. Municipiului Constarta, aprobat prin H.C.L.M 653 /.25.11.1999

LIMITA DOCUMENTATILAPROBATE - PUZ/PUD

LA

LIMITA ZONE PROTEJATE CONFORM PUZ PENINSULA; aprobat prin HCL 416/21.11.2003

D 115 48 1
sale. TP A L 33RO .02
- T PR S+

=




UTR PP3
1R /037 P

"D:’\ ;

o
o,\
A
A 6@5‘0
A
< %
.0, B
5 N
T‘O, td &
HCL TWEa.01.2009 =
Q 3%/ I@Y P+1eM
Ut iy 188 /g0 8
S A EY N
D/ 5+Be 2+ N

_UTRU -
Y
\'!1“‘,"";,;.-9 "“ .
TR CS1 | 15
0%/ 3.3/ Pud BT \
ante. TROF18
e

Conform P.U.G. Municipiului Constanta, aprobat cu H.C.L.M 653 / 25.11.1998 prelungit prin H.C.L. 425 /
31.10.2018, in zona de studiu se regdsesc urmatoarele subzone ale UTR-urilor:

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

ZRC - ZONA CENTRALA 51 ALTE ZONE CU FURCTIUNI COMPLEXE

ZRCP 13- Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric POT riase B0 7 75% CUT fiee: 207260 30 Hmas B+

ZRCP 2 - Subzona centrals formata din insartii da cladic . . X H sz Distanta infre
realizake in Uitirmele decenii in interiorul zonei protejate; POT rmia: B0% £ 80% CUT e 2.4 aliniamanta

ZACA 3 - Subzona centrald cu cerinte spedale de configurara H max: Distanta intre

POT ma; 7O% £ 80% CUT maw: 3.5 74,04 45

cruzate de refatia cu elementul natural aliniamants §
ZROBS - Fone sibuale inalzrd cartierola central - . ) o . " P3P ;:E‘
CEMPUS URIVERS TAR POT rmas: #0% £ 80% CUT rmaw: 3.5 74,047 4,5 mas: Fed SRy EE:

ZRCM -Ssubzona mixtd cu cladiri avand regm de indtime - ) : H rmias Distantainire -

y POT rnas: B0% 7 75% CUT riex: 3,0 Aliniamenta ! £

mediv s inalt si regim de construire continug seu discontinun
ZRL - ZONA DE LOCUIT

ZRAL3 - Subzonz locuintelor individuale si colechive mici(P+1 - POT max: 30% CUT max: 1,2 H maw P+3
P+3) existente si propuse

ZRL4 - Subzona locuintelor colective meadii [P+ 2-4) situate In POT max: 30% CUT iz 1,5 H max: P+d
znsamburi prepondarent rezidertizle

ZRLZE - Subzona locuintelor individua'e localizate ninterion POT mas: 35% CUT rice: 1,0 Hmas P+2
zonalor de protectia

ZRL3 - Subzona locuinte or colectiva inalta [P+8-10) situatain | POT max 25% CUT max: 2.5 H mzx F+10

ansdmbluri preponderent residertinle

ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPFERSATE LA NIVEL DE CARTIER 51 COMPLEX REZIDENTIAL

ZRE 3 - Subzone echipamentslor pubice la nivel de cartiersi POT max: B5% CUT maw: 2.4 /3,050 Hmaw PHé-P+E
cornpalex rezidantial situata in zana protejats

ZRA - ZONA ACTIVITATILOR BALNEARE 51 TURISTICE

ZRE 3= SUBZOMA DE PLAA POT max: 30% £ 50% CUT max: 0.9 ¢ 2.5 H max P+2 § P+d

ZRV - ZONA SPATIILOR PLANTATE ok

ZR\1a - spatii verzi publice cu acces nalimitat POT max; cf, studiilor de | CUT max of, studilorde M max: of, studiilor de /
specizlitale specizlitale specizlitata

ZRWIa - Complese i baze spartive ROT rae: cf, studiilar de | CUT mas: of, stodiilar de H mexe of, studillor de
specizlitate specizlitate specizlitata I \
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Analizand efectele documentatiile aprobate ulterior s-a remarcat:

64% din Planurile
Urbanistice Zonale (PUZ),
s-au comportat ca Planuri
Urbanistice de Detaliu
(PUD), avand propuneri la
nivel de parcela, privind
constructii singulare. lar un
singur PUD s-a comportat
ca un PUZ, zonificand si
edificand tesutul la nivel de
cvartal;

53% dintre documentatiile
aprobate au vizat
completarea fronturilor
stradale cu constructii
aliniate la aliniament,
asemenea constructiilor
vecine, din care doar 26%
au fost realizate;

81% dintre documentatiile
aprobate au vizat
supraetajarea
constructiilor din cadrul
parcelelor care au generat
PUD/PUZ;

18%

incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate
PUZ si PUD

37% dintre documentatiile
aprobate nu au respectat
indicatorii prevazuti prin
Plan Urbanistic Zonal -

Zona Centrala - Peninsula,

aprobat prin HCL nr. 416
din 21.11.2003;

3%

]

16% dintre documentatiile
aprobate au vizat
reabilitarea constructiilor
din cadrul parcelelor care
au generat PUD/PUZ;

16%

32% dintre documentatiile
aprobate au avut ca efect
cresterea economica

a zonei prin propuneri

de construirea unor
constructii cu tipologii
functionale specifice:
spatii comerciale, hoteluri
si pensiuni.

3%

]

11% dintre
documentatiile
aprobate au

avut ca efect
cresterea fluxului
de autoturisme
prin propuneri

de constructii cu
functiuni de tip
echipamente publice
si servicii;

1%

-
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Analiza preliminara




Circulatii

Profil functional

Fond construit si tipuri de tesut

Spatii verzi si peisaj




Rezultatele vizitei pe teren

Vizita pe teren a constituit o etapa importanta, contribuind la intelegerea ambiantei locului si a permis
actualizarea situatiei existente a zonei studiate, prin listarea urmatoarelor disfunctii si elemente de
potential pe urmatoarele paliere:

o profil functional

» circulatii / spatii publice

e transport public si alternative eco-friendly

o fond construit

e spatii verzi si peisaj

e patrimoniu construit (infrastructura culturala)
e infrastructura edilitara

Ca urmare a vizitei pe sit, au fost identificate probleme in ceea ce priveste infrastructura pietonala,
cu precadere in zonele de locuinte, unde s-a observat o subdimensionare si starea de degradare a
trotuarelor (fig.1) dar si o lipsa a echiparii spatiului pietonal cu elemente precum vegetatie de aliniament
si mobilier urban. Totodata, au fost identificate elemente ce contribuie la ingreunarea circulatiei
pietonale precum: stalpi de iluminat pozitionati ineficient si masini parcate de-a lungul acestora (fig.
2);

Ambianta zonei a fost identificata ca fiind diferita in functie de subzona peninsulei parcursa, respectiv
s-a observat un volum crescut de persoane in spatiul public din zona portuara, de-altfel o subzona
atractiva din punct de vedere turistic, elementele de patrimoniu fiind valorificate prin amenajari
specifice (fig. 3). In subzonele rezidentiale, desi se regésesc un numar ridicat de cosntructii cu valoare
arhitecturala, in numar majoritar se afla intr-o stare de degradare avansata (fig. 4). Astfel, aceste
subzone nu sunt valorificate din punct de vedere al infrastructurii patrimoniului construit si al spatiului
public, drept urmare, nu sunt utilizate la potentialul lor maxim;

fig. 3 - Amenajari specifice promnadé fig. 4 - Monument istoric degradat

Din punct de vedere al resurselor de teren, au fost identificate loturi neconstruite sau utilizate ca
parcari neamenajate (fig. 5), care la momentul actual contribuie la degradarea imaginii urbane lipsa
unei coerente la nivelul fronturilor stradale dar si percepute ca fiind insalubre prin gradul crescut de =
vegetatie spontana; (fig. 6) ’

fig. 5 - Lot utilizat ca parcare neamenajata fig. 6 - Teren viran



Extras plansa AP2 - CIRCULATI

Analiza preliminara
CIRCULATII

-
La nivelul zonei studiate, se pot observa diferente intre tesutul construit
vechi al peninsulei unde trama stradala este neregulata si slab ierarhizata, si
tesutul aflat in NE a sitului, rezultat in urma unei proiectari urbanistice, unde
trama stradala este regulata si ierarhizata;

Zona peninsulara este compusa din:

e 4 strazi carosabile categoria a Il a:
Bd. Ferdinand, Str. Traian (partial), Bd. Tomis, Str. I. Ghe. Duca;

e 6 strazi carosabile categoria a lll a:
Str. Termele Romane, Str. Mircea Cel Batran (partial), Str. Traian (partial), Bd.
Elisabeta, Sos. Portului, Str. Lebedei;

e 18 strazi sharedspace:
Str. Mircea Cel Batran (partial), Str. Traian (partial), Str. Revolutiei Din 22 Dec,,
Str. Arhiepiscopiei, Str. Ovidiu, etc;

e 2 strazi pietonale:
Str. Stefan Cel Mare, Bd. Tomis (partial)

o Peste 35 strazi carosabile categoria IV
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Analiza preliminara
CIRCULATII CAROSABILE si PARCAJE

LEGEMDA
LIKITE

M LTI E OE ST PR

CADRAY MATURRAL
! WHER NEAGAS
! LR
E EDaTE ERZ DUBLICE
TESUT
[ ] oo
CIRCULAT I PUBLICE
- sTRAD pELEGhTLR) - CATEGORA I

- STRAZ| (CRECTONRE - CATECORAA|
| | sTRAD DESTLOSITALOCALR - CATEGDSM 1

Arterele de importanta majora

se afla intr-o stare buna si au
vegetatie de aliniament, trotuare si
iluminat stradal;

|
Prezenta unui numar mare de
masini parcate in interiorul zonei
studiate: de-a lungul strazilor
sharedspace, strazilor carosabile
si a trotuarelor, limitand circulatia
pietonala;

Majoritatea strazilor de folosinta
locala sunt degradate la nivelul
imbracamintii asfaltice;

I
Se regasesc peste 10 parcari
neamenajate;

| . J

Zonele carosabile si pietonale Incoerenta intre sistemul strazilor
dintre constructiile locuintelor shared space si cel al strazilor
colective sunt slab amenajate siin carosabile. Imagine precara
stare de degradare; la intersectiile dintre strazile

sharedspace si cele carosabile;

sursa plan: extras plansa AP2 - CIRCULATII
sursa imagini: autori



Analiza preliminara

LEGER DU
LIMITE

o LATE ZOWE DE STUDI FUE

I
Extinderea pietonalului Str. Stefan

Cel Mare - intre Str. Gh. Duca si Str.
Atelielelor;

|
Lucrari pentru reabilitarea

pietonalului str. Stefan cel Mare
pe distante foarte mari, facand
aproape imposibila circulatia
pietonala;

I
Majoritatea strazilor carosabile de
folosinta locala au un deficit de
trotuare sau se afla intr-o stare de
degradare;

I
Sunt prezente diferite zone cu
santiere in lucru si sapaturi
arheologice lasate intr-un stadiu
incipient afectand gradul de
siguranta a pietonilor;
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Unele strazi sharedspace prezinta
semne de degradare avansata;

Zonele pietonale de langa portul
Tomis sunt valorificate prin trasee
pietonale cu puncte de belvedere,
amenajari peisagistice, mobilier
urban si zone de loisir;

sursa plan: extras plansa AP2 - CIRCULATII
sursa imagini: autori



Analiza preliminara
CIRCULATII - PROFILE STRADALE

Categoria IV -Str. Constantin Brancoveanu PROFIL M-M

P+2+3R

AN NN

7.6 |

Portiuni degradate din

circulatia carosabila

Circulatii pietonale

degradate

Categoria Ill -Bd. Tomis

Parcare

sursa piese desenate: extras plansa AP2 - CIRCULATII
sursa imagini: autori

PROFIL D-D Sharedspace - Bd. Tomis PROFIL B-B
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sursa piese desenate: extras plansa AP2 - CIRCULATII
sursa imagini: autori

Analiza preliminara
CIRCULATII - PROFILE STRADALE

Categoria Il -Bd. Regina Elisabeta PROFIL L-L Categoria Il - Str. Traian PROFIL C-C Categoria IV - Str. Cuza Voda PROFIL I-1
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sursa piese desenate: extras plansa AP2 - CIRCULATII
sursa imagini: autori

Analiza preliminara
CIRCULATII - PROFILE STRADALE

PIETONAL - Str. Stefan Cel Mare PROFIL F-F PIETONAL - Str. Stefan Cel Mare PROFIL G-G
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sursa piese desenate: extras plansa AP2 - CIRCULATII
sursa imagini: autori

Analiza preliminara
CIRCULATII - PROFILE STRADALE

Categoria Ill - Str. Mircea Cel Batran PROFIL J-J Sharedspace - Str. Mircea Cel Batran ~ PROFIL K-K Categoria IV - Str. Riscoala 1907 PROFIL H-H
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sursa piese desenate: extras plansa AP2 - CIRCULATII
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Analiza preliminara
CIRCULATII - PROFILE STRADALE
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Analiza preliminara
CIRCULATII - PROFILE STRADALE

Categoria lll - Sos. Portului Categoria lll - Str. Termele Romane Sharedspace - Str. Vasile C. PROFIL N-N
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B BILANT FUNCTIONAL

Analiza preliminara 160.000 mp
PROFIL FUNCTIONAL

|
Zona de studiu a PUZ-ului Reabilitarea si Revitalizarea zonei Peninsulare a Municipiului Constanta
reprezinta un areal cu caracter pronuntat de centralitate, constituita preponderent din tesut
istoric, in care sunt prezente majoritatea institutiilor cu rol reprezentativ si administrativ de interes
interes judetean si municipal precum: Comandamentul Marinei Militare, Curtea de Apel, Tribunalul,

Judecatoria, Palatul Administrativ cu Primaria, Consiliul Judetean si Prefectura. il
|

Peninsula este caracterizata de o mixitate functionala ridicata regasindu-se preponderent si fara o

requla specifica, functiuni de locuire colectiva, individuala, semicolectiva, functiuni de cazare (atat

istorice, cat si noi), alimentatie publica, servicii administrative si comert.
_ 80.000 mp

In zonele pietonale, alimentatia publicd predomina la parterul constructiilor tesutului istoric, comertul

fiind limitat si, de obicei, de mici dimensiuni (antichitati).
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2003

Sunt prezente spatii libere la
parterul cladirilor ce nu sunt
utilizate in prezent;

Existenta functiunilor (de tip
vulcanizare, mercerie) nepotrivite
caracterului specific peninsulei,
contureaza o imagine urbana de
calitate slaba la nivel estetic si
functional;

Mixitate functionala complexa,
neexistand o tipologie functionala
specifica la nivel de insula;

Caracterul functional al tesului
vechi este definit locuire cu
fronturi comerciale si turism;

i sursa imagini: autori
sursasursa plan: extras plansa AP4 - PROFIL FUNCTIONAL

La nivelul zonei studiate regasim
53 rezerve de teren neconstruite/
libere ce nu fac obiectul unor noi
dezvoltari momentan, vor aduce
un deserviciu spatiului public

in urmatorii ani, contribuind la
scaderea calitatii imaginii urbane;
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Prezenta constructiilor cu caracter

Analiza prelimina ra rural intr-un context urban;
FOND CONSTRUIT SI TIPURI DE TESUT

Prezenta constructiilor cu stiluri
agresive in context;

Silueta tesutului istoric este caracterizata de imobile P+1/P+2 (cu cateva exceptii), fiind accidentale insertiile cu
regim de inaltime mai mare (preponderent insertii socialiste si/sau dupa anii 1990).

in Orasul Vechi, parcelarul este rezultatul unei lotizéri organice, totusi cu un pronunta caracter urban, care prezint
un patrimoniu construit din epoci succesive, stiluri si utilizari diferite, crednd o imagine reprezentativa pentru un
oras port istoric, multicultural, cosmopolit.

Existenta unor cladirii ce nu
respecta scara locului - lipsa
de corelare la regimul general
produce o imagine dezolanta si
ingreuneaza racorduri viitoare;

I e
Fondul construit istoric este unul extrem de valoros, dar nu suficient valorificat, fiind regasite monumente f‘uf -
nereabilitate in majoritate (in cazul patrimoniului minor), alterat cu insertii nepotrivite din epoca socialista sau
ulterioare anilor 1990, inclusiv pastise.

Din punct de vedere stilistic,
siturile incoerente prezinta o
omogenitate complexa - insertii
din epoci multiple si insertii de
constructii moderne in tesutul
istoric;

-
La N (NV) de Bd. Ferdinand, se remarca un tesut construit vechi, insiruit si cuplat, pe un parcelar regulat, cu insule
urbane de mici dimensiuni (6/8/10 loturi- rezultat in urma lotizarilor din perioada primului rézboi mondial si imediat _ 3 :
ulterioara pentru imobile de locuinte). Acesta este caracterizat de eterogenitate din perspectiva siluetei (in interiorul By SDNKESE po_or=8}

-

aceleasi insule construite se gasesc imobile art nouveau/ art deco/ neoclasice - P, P+1, moderniste P+3, socialiste sursa: Google Earth

P+4 I
Prezenta unui numar mare de
constructii in stare medie si
avansata de degradare;

sursa imagini: autori



alaturarii imobilelor de inaltimi

il I
® Ritmicitate intrerupta datorita
MAREA NEAGRA diferite;

il
Interventii arhitecturale ce nu

au tinut cont de elementele
decorative de valoare ale
constructiilor sau reabilitari pe
bucati ce creeaza o imagine
precara a frontului stradal;

Existenta pastiselor arhiecturale
(constructiilor sau imprejmuirilor ce
imita stiluri arhitecturale istorice)
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Analiza preliminara
SPATII VERZI SI PEISAJ

Zona peninsulara veche este poarta de acces/filtru sau primul tesut
conectat la Portul Constanta si se structureaza pe o cornisa inalta (cca.
20-25m deasupra marii, diferentda de nivel). Regasita pe jumatate din
laturile perimetrale ale Peninsulei, cornisa este formata din zone ce au fost
amenajate cu trasee de tip promenada si puncte de belvedere cu amenajari

peisagistice si de tip ,foisor”.

|
Zona cu portul Tomis valorificata

prin amenajari peisagistice si
puncte de belvedere marcate si
amenajate;

Pe bulevardele de importanta
majora sunt amernajate specific
gabaritului lor regasind plantatii
de aliniament si circulatii pietonale
antr-o stare buna;

MRREA NEAGRA

e .
Pe latura nord-estica, se regasesc
si zone de belvedere ce nu au fost
suficient valorificate, fiind privelisti
obturate de vegetatie spontana si
neamenajate specific locului;

Deficit de spatii verzi in tesutul
istoric al peninsulei (de-a lungul
traseele sharedspace);

A S A
Promenada existenta
perimetral peninsulei prezinta
discontinuitate, amenajarea fiind
intrerupta intre Biserica Greaca si
Sediul Comandamentului Marinei;
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Analiza SWOT




Fond construit

in zona de tesut istoric, in epoca socialista si ulterior anilor 1990, s-au realizat
insertii fara valoare arhitectura si de multe ori, nepotrivite;
restaurate/reabilitare

Unele constructii (un procent relevant) au fost

necorespunzator, fiind distruse elemente valoroase;

Imobile abandonate (potential inclusiv de squatting), ce accentueaza riscul de
segregare socio-economica a zonei;

Retele tehnico-edilitare

Proiectele de reabilitarea a infrastructurilor tehnico-edilitare pe strazile din zona
de studiu a PUZ si proiectul de reamenajare a strazii Stefan cel Mare treneaza,
organizarea executiei este gestionata fara a avea drept obiectiv siguranta in
spatiu public si facilitatea de traversare;

Circulatii

in ciuda faptului ca Peninsula, inclusiv Piata Ovidiu, a beneficiat de o reabilitare a
spatiului public, mentenanta acestuia a fost una precara, iar sistemul shared space
pentru locatari corelat cu un sistem de acces carosabil gestionat necorespunzator
este unul care favorizeaza o imagine urbana precara, nefavorabila din punct de
vedere al atractivitatii turistice si al calitatii vietii. MASINILE RAMAN PRINCIPALUL
"MOBILIER URBAN" SI ACTOR PREDOMINANT iN SPATIUL PUBLIC , acaparand
spatiul reclamat in detrimentul pietonilor si al respectului fata de Patrimoniu
(Actualizarea PUZ-ului Peninsula va trebui sa creeze un cadru coerent de a media
nevoia de acces a locatarilor si nevoia de garare, fireasca, cu interesul public de
a accesa pietonal zona valoroasa din perspectiva patrimoniala, eliberand spatiul
public de autovehicule);

Relatia cu portul - Portul Istoric functioneaza ca o enclava, nu este deschis catre
oras, accesul pietonal, public, turistic este anevoios (se face doar in zona Portii
1, controlat), este necesara valorificarea proximitatii acestuia (Actualizarea PUZ
Peninsula se va corobora cu PUZ Portul Constanta- in elaborare avand drept
obiectiv cresterea conectarii Portului la zona Peninsulara si la oras);

Transportul in comun deserveste partial zonele de interes public si turistic din
zona Peninsulara;

Spatii verzi si peisaj

Existenta unor puncte de belvedere cu potential ce nu sunt suficient valorificate;

Eelemente de patrimoniu

Neexploatarea vestigiilor arheologice din perspectiva turistica (semnalizare
precara, fara punere in valoare, absenta mentenanta spatii conexe, zone cu situri
arheologice nesecurizate);

O parte semnificativa a patrimoniului construit (cel minor si unele repere majore
de patrimoniu) se afla in stare avansata de degradare;

Imobile valoroase nu sunt clasate (ex. Sinagoga nu este clasata ca monument
istoric), existand riscul dezafectarii;

Profil functional

Imagine urbana controlata deficitar din perspectiva publicitatii stradale, a
organizarii fatadelor comerciale/de alimentatie publica a tesutului istoric-
preponderentaelementelordekitsch,ailuminariisigabaritariinecorespunzatoare;

Accesibilitatea partiala si conectarea insuficienta la restul tesutului (ex. Port),
imaginea urbana neatractiva turistica datorita segregarii economice si sociale
a unui segment de rezidenti, se traduce in lipsa atractivitatii comerciale in zona
orasului vechi (peninsulard); magazinele existente la Stefan cel Mare (astazi in
reparatii majore) nu prezinta oimagine actuala- predomina kitsch-ul, interventiile
de la nivelul anilor 2000, necorespunzatoare, culori nepotrivite, neunitare;



Circulatii

Existenta posibilitatii accesarii velo a zonei (via Bd. Tomis) si infrastructura pentru
mobilitate alternativa (bike-sharing);

Spatii verzi si peisaj

Existenta unor perspective favorabile si identitare ale cornisei peninsulare cu
potential peisager deosebit (catre si dinspre Marea Neagra/diverse puncte ale
Peninsulei), catre Portul Industrial Istoric etc.);

Parcul Arheologic, zona verde reprezentativa pentru Municipiul Constanta (desi
de dimensiuni medii spre reduse - 3 ha), este bine intretinut;

in mod similar, alte spatii publice reprezentative de loisir - atat taluzul verde
vestic, cat si Parcul conex Bd. Regina Elisabeta si promenada de la Cazino sunt
intretinute, se afla in stare buna;

Elemente de patrimoniu

Existenta patrimoniului arheologic valoros (straturi istorice diverse), ca resursa
turistica;
Cu cateva exceptii, patrimoniul construit major este in stare rezonabila, a fost

restaurat sau se afla in proces de restaurare (ex. Cazinoul Constanta);

Patrimoniu construit valoros, antebelic, interbelic si postbelic, ca resursa care
confera specificitate, unicitate zonei, inclusiv prezenta unui numar ridicat de
monumente istorice;

Profil functional

Prezenta mai multor edificii religioase apartinand unor culte distincte intr-un
perimetru geografic restrans (islamism - Moscheea Carol | si Geamia Hunchiar),
crestinism ortodox-Biserica Greaca, Armeneasca, Catedrala Sf. Petru si Pavel;
crestinism catolic- Catedrala Sf. Anton, Sinagoga) care atesta un trecut si prezent
cosmopolit, multicultural, multiconfesional, creand o atmosfera de ,unitate in
diversitate”;

Mixitate functionala pronuntata, cu prezenta unor institutii si servicii publice de
interes major in interiorul tesutului construit, alaturi de locuire;

Prezenta muzeelor si a institutiilor de cultura in interiorul zonei peninsulare -
colectii valoroase - ca resursa turistica;

Portul turistic Tomis, alaturi de plaja Modern (extinsa) este o resursa turistica
importanta, in stare buna, care se bucura de succes in utilizare;




Lansarea programului Reactis de catre Municipiul Constanta pentru sprijinirea
investitiilor de restaurare a patrimoniului construit - este necesara crearea unui
cadru predictibil de interventie si a unor bugete anuale consistente (utilitatea
unor exemple de succes pentru proof of concept);

Propunerea legislativa privind Codul Urbanismului, care propune realizarea
de Centre de Planificare Regionala, cu atributii in ceea ce priveste amenajarea
teritoriului, pentru a oferi sprijini si coordona eforturile diferitelor actori
institutionale cu atributii in domeniul patrimoniului construit;

Existenta unor instrumente de bugetare - finantari structurale (ex. Programul
Operational Regional Sud- Est 2021-2027) bazate pe call competitiv de proiecte,
pentru valorificarea patrimoniului construit (estimarile arate lansarea apelului
relevant la final de an);

Finantarea de proiecte culturale prin Agenda Culturala a Municipiului Constanta
(conform Strategiei de Dezvoltare Culturala/Dezvoltare si Promovare Turistica),
care anima zona istorica si nu favorizeaza izolarea/periferizarea zonei;

Capacitate institutionala limitata in ceea ce priveste salvgardarea patrimoniului
arheologic si construit si apetit/obicei redus de comunicare si cooperare inter-
institutional3;

Gradul redus de incredere al cetatenilor in institutiile locale, si drept consecinte,
in procesele participative de amenajarea teritoriului si urbanism;

Conflictul ruso-ucrainean are impact asupra traficului maritim turistic (de
croazierd) la Marea Neagra, afectand potentialul de exploatare turistica a zonei
peninsulare si a Municipiului Constanta, din perspectiva turismului de incoming;

Municipiul Constanta nu detine un numar relevant de active de patrimoniu
construit in zona;

Taluzurile verzi estice sunt astazi proprietati private ale persoanelor fizice si
juridice, ca urmare a unor operatiuni funciare de punere in posesie/retrocedare/
schimb, generand presiune si ingreunand un proces de planificare coerent,
avand in prim plan interesul public;

Capacitate redusa de interventie asupra tesutului valoros a actorilor institutionali
si a proprietarilor privati - multe proiecte au fost abandonate- putem specula
cauzele, cu siguranta printre ele regasindu-se bugetele consistente necesare
restaurarii, dificultatea gestionarii cercetarilor arheologice intr-un mod sustinut
(personal abilitat putin numeros si extrem de solicitat si bugete relevante)—
ele vor fi stabilite ulterior in baza unor anchete aprofundate - ex. Licitatiile
CNI pentru restaurarea Sinagogii care nu au avut ofertanti- probabil evaluare
lacunara a lucrarilor de construire / numar ridicat de autorizatii de construire
emise incepand cu 2015 pentru restaurare care nu au fost puse in oper3;

Capacitate redusa a sectorului profesional local (constructii, proiectare) de
a gestiona proiecte complexe de restaurare in mod integrat (arhitecturs,
arheologie, inginerie, project managemente- numar specialisti, experienta);

Patrimoniul cultural nu are, din punct de vedere social, o valoare
simbolica suficient de ,grea” in mentalul colectiv al unui segment
social consistent- educatia cu privire la istoria locala este lacunara,

ownership redus al zonei (factual, nu enuntativ);

Cultura de mobilitate centrata in jurul autovehiculului;




Diagnostic




DIAGNOSTIC

Zona de studiu in anul 2023 este rezultatul unei dezvoltari urbane complexe, avand o deosebita
valoare istorica si urbanistica datorita tramei stradale, parcelarului, fondului construit cu arhitectura
diversa, ce i confera identitate culturala unica. Situatia actuala a peninsulei este cauzata in
principal dezvoltarii haotice, necontrolate, ce au dus la insertii de volume ce nu au tinut cont
de conformarea arhitectural urbanistica a vecinatatilor, specifica zonei, precum si a interventiilor
asupra fondului construit, precum demolari nelegale/autorizate de constructii, in baza unor
procese lacunare de autorizare si control.

Topografie

Din punct de vedere topografic, zona se caracterizeaza printr-o planeitate in zona centrala
Si zone de taluz spre estul si vestul acesteia, ce confera puncte de perspectiva valoroase
pentru oras, dar care nu sunt valorificare in prezent.

Eelemente de patrimoniu

Zona peninsulara este formata din 2 tipuri de tesut: tesut istoric dezvoltat spontan si partial
de un tesut planificat. Parcelarul, asemeni tramei stradale este valoros din punct de vedere
istoric, ce confera intregii zone o valoare necontestabila de identitate culturala.

Zonelevaloroase din punct de vedere arheologic sunt nevalorificate, iar o parte semnificativa
a patrimoniului construit se afla in stare avansata de degradare.

De asemenea, exista numeroase imobile valoroase care nu sunt clasate, existand riscul
dezafectarii.

Fond Construit

Fondul construit dateaza intr-o mare masura de la sfarsitul secolului al XIX-lea si din prima
jumatate a secolului al XX-lea fiind o resursa ce confera specificitate, unicitate zonei, inclusiv
prezenta unui numar ridicat de monumente istorice.

75 Calitatea imaginii urbane a fost afectata de insertiile din ultimele trei decenii, ce nu au tinut

3 o) cont de scara si specificul locului, arhitectura fiind una de slaba calitate.

Profil functional

®
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Zona are un puternic caracter de reprezentare, ce se poate observa atat prin prezenta unui
numar mare de functiuni publice (institutii publice, administrative, culturale, echipamente si
servicii de interes municipal/judetean). Un alt caracter important al zonei peninsulare este definit
de prezenta portului, ce aglutineaza functiuni specific portuare, dar si functiuni conexe precum
hoteluri, sedii bancare, institutii de profil.

Desi sunt prezente functiuni turistice in zona peninsulara, accesibilitatea partiala si conectarea
insuficienta la restul tesutului, se traduce in lipsa atractivitatii comerciale in zona orasului vechi.

Imaginea urbana este neatractiva din punct de vedere turistic, din cauza segregarii economice
si sociale a unui segment de rezident

o

M
&

Zona studiata este caracterizata de o accesibilitate ridicata, zona fiind bine deservita de circulatii
carosabile, impartindu-se in doua categorii: trama stradala planificata, iar in zona centrului
istoric valoros, trama stradala se constituie astazi dintr-un sistem de strazi tip ,shared space”
unde mobilitatea blanda este incurajata.

Infrastructura cailor de circulatie este de calitate medie, iar arterele de tip ,shared space’,
reabilitate in anul 2014, deja cunosc semne de degradare. Ifrastructura de circulatii pietonale
este de slaba calitate si subgabaritata, nepunandu-se accent pe calitatea si continuitatea acesteia.

in ceea ce priveste parcajele, zona nu este bine deservita de locuri de parcare, masinile ocupand
trotuarele existente, obturand circulatia pietonala. Desi s-a implementat circulatia tip ,shared
space”, tot autovehiculul ramane principalul ,mobilier urban” si actor predominant in spatiul
public.

&
=

Spatii verzi si peisaj

Zona de studiu dispune de o resursa limitata de spatii verzi. Legaturile zonei centrale cu
Marea Neagra, respectiv plaja, nu sunt valorificate la potentialul real, zona de taluz nefiind
amenajata peisagistic, aceasta nereprezentand o atractie pentru locuitori sau turisti. Peninsula
are un potential peisager deosebit, datorita prezentei numeroaselor perspective favorabile si
identitare ale cornisei peninsulare.

Spatiu public din zonele de locuit nu prezinta atractivitate pentru locuitori, acestea fiind
caracterizate de lipsa locurilor de socializare, a locurilor de joaca, dar si a facilitatilor sportive
si de agrement.
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PRIORITATI DE INTERVENTIE
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Zonificare functionala

Abordare integrata, care va avea ca scop valorificarea patrimoniului construit siarheologic,
potentarea caracterului turistic si imbunatatirea relatiilor spatiale si functionale, care sa
ofere peninsulei o imagine urbana de calitate si sa evidentieze elementele de identitate
proprie cu valoare istorica;

Noile prevederi se vor adresa elementelor de configurare arhitectural-urbanistica la nivel
local, estetica a cladirilor, dar si estetica urbana, circulatii, spatii publice, inclusiv spatii verzi
in vederea asigurarii imbunatatirii calitatii imagini urbane a peninsulei;

Pentru arterele cu caracter comercial pronuntat, se va avea in vedere asigurarea unor
functiuni destinate exclusiv publicului la nivelul parterului cladirilor, ce va asigura o relatie
sustinuta cu spatiul public pietonal, in lungul arterelor Str. Stefan cel Mare, Bd. Tomis si Str.
Mircea cel Batran;

s = g wgs

de insertii in functie de caracterul zonei/insulei urbane;

Pentru rezervele de teren liber din teritoriul studiat, vor fi propuse functiuni ce vor respecta
principiul complementaritatiiin raport cu caracterul general al zonei si adaptat la vecinatatea
imediata a zonei de interventie;

Se va avea in vedere limitarea operatiunilor cadastrale care ar putea schimba fundamental
dezvoltarea urbana si aspectul spatiului public;

Abordarea asupra patrimoniului construitdin peninsula, va fi cu precadere axata pe protejarea,
valorificarea si reabilitarea fondului construit existent reprezentat de monumente, dar si
de imobilele valoroase neclasate la momentul de fata, dar care se vor propune spre clasare;

Vor fi propuse seturi de reguli (obligativitati si recomandari) sub o forma integrata in vederea
asigurarii modului de interventie asupra aspectului arhitectural al constructiilor;

Este necesara adoptarea unei proceduri la nivelul administratiei publice locale, privind
elaborarea, continutul si aprobarea documentatiilor tehnice ce vor avea ca scop interventia
asupra monumentelor.

Recuperarea juridica a taluzului de catre comunitate - parc public

Reglementarea zonelor pretabile pentru circulatie shared-space si regulament acces autovehicule

Instrumente promovare si punere in valoare a imobilelor valoroase - patrimoniul construit

Deschiderea orasului catre Port si deschiderea Portului catre oras

Implementarea unor masuri smart de activare economica a Peninsulei

Promovarea unui concept de mobilitate ce sustine diminuarea utilizariiautovehiculelor personale
Si realizarea unui transfer echilibrat catre moduri de transport sustenabile infrastructura in
teritoriu - benzi dedicate si statii amenajate corespunzator, frecventa vehiculelor de transport,
numarul traseelor si nivelul de acoperire a teritoriului, retea bine conectata, noduri multi-
modale, numarul si distanta dintre statii);

Propuneri privind limitarea accesului pentru autovehiculele motorizate si parcarea acestora,
incurajeaza folosirea transportului alternativ pentru un mediu mai sanatos in care poluarea
este diminuata (reorganizarea spatiului strazilor pentru a include piste de biciclete, zone de
asteptare si spatii verzi plantate, sau chiar reducerea accesului masinilor pe anumite segmente
de strazi);

imbunatéatirea relatiei intre zona peninsularé a orasului si port, in vederea cresterii atractivitatii
activitatii turistice la nivelul zonei si chiar a orasului;

Conectivitate pietonala ridicata cu restul orasului, respectiv cu portul, printr-o multitudine de
trasee pietonale si piste de biciclete;

Integrarea pistei de bicicleta in tesutul de locuinte intr-un sistem integrat cu zone de stocare,
parcare si inchiriere

Eelemente de patrimoniu Spatii publice si spatii plantate

Se va acorda o atentie sporita rezolvarii problemelor de ordin juridic in ceea ce priveste
taluzurile estice aflate astazi in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice (ca urmare a
unor operatiuni funciare de punere in posesie/retrocedare/schimb);

Valorificarea si integrarea vestigiilor arheologice din perspectiva turistica, propunand
elemente de semnalizare, punere in valoare a acestora si integrarea lor intr-un sistem de
obiective turistice importante la nivelul peninsulei;

Propunerea unui regulament local de urbanism ce va avea in vedere stabilirea unor reguli
clare de construire, care va incuraja amenajarea gradinilor individuale in cadrul parcelelor si
maximizarea legaturii acestora cu spatiul public;

Conexiune directa dintre oras si Marea Neagrd, urmarind principii clare de amenajare
peisagistica a zonei de taluz, dar si a zonei de plaja, care sa asigure atractivitatea turistica pe tot
timpul anului. Se va realiza un regulament clar aferent zonei verde a zonei de taluz, ce va implica
amenajarea unui sistem de alei pietonale, spatii verzi amenajate, spatii de odihna, relaxare,
loisir, asigurarea unor spatii ferite de soare.



Studiu de fundamentare privind
actualizarea suportului topografic

e realizare masuratori in teren i
transpunerea in format digital -
coordonate stereo 70;

e integrarea limitelor imobilelor
inregistrate in baza de date ANCPI;

e vectorizarea in baza ortofotoplanurilor
la zi (acolo unde nu exista informatie
actualizata in portalul E-terra);

e transpunere baza de date GIS;

Studiu de fundamentare privind
analiza conditiilor geotehnice si de
fundare - Studiu geotehnic

e consultare studii elaborate in ultimii 3
ani;

e realizare de foraje in puncte cheie (ne-
edificate) in teren pentru a determina
profilul geotehnic;

e actualizarea hartilor de hazard (inclusiv
elemente privind seismicitatea,
inundabilitatea);

e realizarea componentei de studiu
hidrogeologic in relatie cu sursele de
apa, cu analiza sistemelor de alimentare
Cu apa si canalizare (ape uzate, pluviale);

e determinarea Zonelor de protectie
sanitara si delimitarea perimetrului de
protectie hidrogeologica;

e transpunere in GIS;

Prioritati de interventie
Mod de abordare: Studii de fundamentare

Studiu de fundamentare privind
evolutia teritoriului din punct de
vedere istoric, cultural, etnografic
- Studiu Istoric si arheologic

e inventarierea monumentelor istorice, a
siturilor urbane si siturilor arheologice
prezente in zona studiata, dupa caz;

o stabilirea zonelor de protectie a
monumentelor pe limite cadastrale;

e propuneri de instituire reglementari de
conservare si punere in valoare cu privire
arealele cu peisaj cultural valoros;

e clarificarea situatiei obiectivelor
amplasate pe situri arheologice -
eventualitate realizare a unui diagnostic
arheologic preventiv;

e elaborarea unei liste cu propuneri de
clasare sau declasare a potentialelor
obiective;

e listarea unui set de masuri obligatorii
a fi cuprinse in reglementarile PUZ in
vederea protejarii valorilor identificate;

e izometrii 3d ale insulelor, simulari insertii
volumetrii noi;

e transpunerein GIS;

Studiu de fundamentare a fondului
construit, stabilirea limitei de
protectie a monumentelor,
evolutia teritoriului din punct de
vedere urbanistic si arhitectural

e analiza teritoriului din punct de vedere
urbanistic si arhitectural - evolutia
parcelarului si a fondului construit;

e inventarierea monumentelor istorice, a
siturilor urbane si siturilor arheologice
prezente in zona studiata, dupa caz,
si stabilirea zonelor de protectie a
monumentelor pe limite cadastrale;

e identificarea zonelor cu parcelar istoric
valoros pentru care propune instituirea
unor reglementari de conservare;

e identificarea tipurilor de valori existente
in zona studiata;

e listarea unui set de masuri obligatorii
a fi cuprinse in reglementarile PUZ in
vederea protejarii valorilor identificate;

e izometrii 3d ale insulelor, simulari insertii
volumetrii noi;

e transpunerein GIS;

Studiu de fundamentare privind
tipurile de proprietate asupra
imobilelor

analiza morfologica a parcelarului;

e analiza situatiei juridice a terenurilor din
interiorul zonei de studiu;

e documentare privind prevederi ale
documentatiilor de urbanism in vigoare
(PUG/PUZ/PUD) aprobate anterior;

e documentare in corelare cu studiul-
actualizarea  suportului  topografic,
a regimului juridic al imobilelor din
interiorul zonei de studiu (proprietati
publice - domeniul public, segregat
pe tipuri de administratori/detinatori
- stat, tip UAT, alte entitati; proprietati
private ale actorilor publici; proprietati
private ale persoanelor fizice si sau
juridice) si corelarea lor cu nevoile de
dezvoltare identificate in celelalte studii
de fundamentare;

o elaborarea analizei fragmentarii
proprietatii  asupra  terenurilor  si
patrimoniului  construit, identificand
zonele care necesita reconversii
functionale, restructurari si insertii in
tesut, corelat cu celelalte concluzii ale
studiilor de fundamentare relevante
(circulatii, peisaj, istoric, mediu);

e transpunerein GIS;



Studiu de fundamentare a evolutiei
teritoriului din punct de vedere
demografic

e analizaevolutieidemograficeininteriorul
zonei studiate, in relatie cu orasul;

e categoriile sociale, piramida varstelor,
tipuri de utilizare ale zonei;

e analiza asupra grupurilor care
frecventeaza cel mai des zona;

Studiu de fundamentare a evolutiei
teritoriului din punct de vedere
economic

e analiza evolutiei activitatilor economice
in interiorul zonei studiate, in relatie cu
orasul/ Zona Metropolitana;

e identificarea activitatilor economice din
zona, ce tipuri de utilizari si de fluxuri
genereaza;

e analiza cauzelor pentru care spatiile
comerciale sunt neinchiriate in prezent;

e mecanisme si sisteme de activare
economica a zonei studiate;

Prioritati de interventie
Mod de abordare: Studii de fundamentare

Studiu de fundamentare privind
echiparea tehnico-edilitara

e documentare privind traseele @ si
capacitatile infrastructurii existente de
alimentare cu apa, canalizare, alimentare
cu energie electrica, alimentare cu gaze
naturale, termoficare, retele de date si
telecomunicatii (inclusiv prin raportarea
la alte documentatii de urbanism
elaborate in ultimii 2 ani si studiile de
fundamentare privind echiparea tehnico-
edilitara si avizele acestora);

e solicitarea unor avize de amplasament
(preliminare) de la administratorii
acestora (infrastructura de alimentare
cCu apa canalizare, alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze
naturale, termoficare, retele de date si
telecomunicatii) si discutii cu acestia
privind oportunitati de dezvoltare,
probleme intdmpinate;

e trasarea zonelor de protectie si trasee
de servitute, inclusiv zone de protectie
tehnica si sanitara, tehnologica si de
gospodarie comunala (se va asigura
corelarea cu studiul geotehnic);

e breviare de calcul;

¢ Identificarea problemelor privind retelele
existente din zona;

Studiu de fundamentare de
circulatie si trafic - organizarea
circulatiei, mobilitatea si tipurile
de transport

Elaborarea diagnozei - analizei critice a
situatiei existente pentruadeterminazonele
unde exista o necorelare de cerere si oferta
de mobilitate, conflicte intre diferitele tipuri
de mobilitate, fundamentand analiza critica
a sistemului existent de circulatii

e corelarea cu proiectele in lucru;

e consultari cu reprezentanti CTBUS, ai
entitatilor emitente de avize privind
circulatia (Comisia de Circulatii/Brigada
Rutiera si cu populatia generala privind
problematica mobilitatii;

Elaborarea prognozei de dezvoltare a
sistemului de circulatie si mobilitate

e se Vvor mapa parametrii socio-economici
(corelare cu propunerea preliminara,
conforma cu acele componente
prospective ale studiilorde fundamentare
- ce vor deveni PUZ preliminar) -
insule cu capacitati de garare/utilizare,
determinare estimativa comportament
de deplasare, realizare model de trafic
prospectiv;

e regandirea transportului public verde;

e regandirea profilelor stradale, incurajare
mobilitate blanda in zonele turistice;

e verificarea modelului de trafic nou;

e lista proiecte si masuri - PMCT;

studierea  gabaritelor si  profilelor
strazilor, modificari ce se vor realiza prin
implementarea proiectelor finantate
din fonduri structurale, potentiale ale
modificari de gabarite si profile pentru
a putea incuraja moduri de mobilitate
alternativa, cresterea gradului de
utilizare a transportului public, cresterea
atractivitatii spatiilor publice printr-o
vecinatate cu sistemul de circulatii,
gestionata corect etc.

determinarea retelei majore de circulatie
propuse si transpunerea acesteia in
modelul de trafic;

dimensionarea si organizarea retelei de
transport in comun - corelare cu planuri
si oportunitati de dezvoltare CT BUS;
validarea  sistemului de circulatii
prospectiv din perspectiva nevoii de
a creste oportunitatile de deplasare
sustenabile (velo, transport in comun)
si descurajarea utilizarii autovehiculului
personal pentru deplasarile uzuale;
consultari cu reprezentanti CTBUS, ai
entitatilor emitente de avize privind
circulatia (Comisia de Circulatii/Brigada
Rutiera si cu populatia generala privind
problematica mobilitatii;



Studiu de fundamentare de mediu
si schimbari climatice

e inventarierea obiectivelor de protectie a
mediului relevante pentru PUZ;

e audit al problematicilor existente, cu
evidentierea  disfunctionalitatilor  si
emiterea de propuneri si masuri ce
vizeaza protectia mediului, ce vor fi
integrate in PUZ;

e elaborarea unei analize a mediului
in interiorul zonei studiate a PUZ
pe 3 paliere: componenta naturala,
componenta antropica materiala (zone
construite si mod de utilizare in raport
cu mediul), componenta capacitate de
raspuns institutional.

e studierea in ce fel se pot implementa
masurile NZEB pe fond construit valoros;

e ghid de interventie pe constructii
valoroase in raport cu respectarea
legislatiei NZEB;

Prioritati de interventie
Mod de abordare: Studii de fundamentare

Studiu de fundamentare privind
reteaua de spatii verzi si dotari de
agrement — zone verzi cu acces
public si zone verzi cu caracter
specializat

e cartarea georeferentiata a zonelor verzi
si realizarea documentarii fotografice in
teren;

e mapare peisaje protejate, perspective
relevante necesare a fi valorificate;

e elaborarea analizei sistemului existent
de spatii verzi publice;

e identificarea nevoilor de protejare si
reabilitare a patrimoniului natural;

e realizarea unor recomandari avand
in centrul preocuparilor nevoia de
structurare a unui sistem verde coerent
si continuu la nivelul zonei si integrarea
acestuia in cadrul spatial-volumetric si
ambiental;

e stabilirea, dupa caz, a unor interdictii
temporare/definitive de construire -
avand in vederea prioritatea conservarii,
restaurarii, recuperarii li reabilitarea
peisajului traditional, oportunitatile de
transformare a peisajelor degradate si de
creare de noi peisaje cu valente socio-
economice.

Studiu de fundamentare privind
silueta urbana — inclusiv modelul
georeferentiat (GIS) al zonei
studiate

e elaborarea modelul 3d al zonei de studiu,
pentru a fundamenta modul in care
aceasta poate fi dezvoltatda/corectata/
completata.;

e elaborarea desfasuratelor  stradale
relevante din perspectiva peisajului/
siluetei urbane;

Studiu de fundamentare privind
studiul de insorire

e elaborarea analizei umbrelor in zona
de studiu, acolo unde distanta dintre
imobile este mai mica de inaltimea celei
mai mari;

e elaborare propuneri completari -
orientari/ atitudini privind nevoia de
ameliorare pentru zone de locuit, daca
este cazul;

e transpunere fisier GIS;






z rl 3
PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

PLAN URBANISTIC ZONAL
~ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A
MUNICIPIULUI CONSTANTA, APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI
REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA, APROBAT PRIN HCL NR.
416/2003 (prescurtat in memoriul prezent- Actualizare PUZ Peninsula - pentru documentatia in curs, PUZ
Peninsula 2003- pentru PUZ aprobat in 2003)

Amplasamentul: TERITORIUL DE CCA. 100 HA, DELIMITAT DE STR. STEFAN CEL MARE LA N, STR. .
GHE. DUCA LA V, INCINTA PORT CONSTANTA LA S, MAREA NEAGRA SIPLAJA MODERN LA E

Initiatorul documentatiei de urbanism: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Nr contract: 259313/12.12.2022

Elaboratorul documentatiei de urbanism: Asocierea Agorapolis SRL si Raumplan Design SRL

Sef de proiect: Dr. urb. Motcanu-Dumitrescu Madalina

Management proiect: master urbanist Mihaela Pusnava

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ ETAPA I - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 1/83


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

pOIls

PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA S| REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,

APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

Cuprins

1. CONTEXT
1.1.Date beneficiar
1.2.Denumire proiect
1.3.Zona studiata
1.4.Scopul analizei preliminare

1.5.Surse documentare - Documentatii de urbanism care impun Regulamente Locale de Urbanism in vigoare in zona

1.6.Materiale documentare si analiza care insotesc memoriul

2. Situatia existenta
2.1.Elemente relevante (schematice) privind evolutia zonei
2.2.Analiza functionala, tesuturi existente
2.3.Circulatii si accesuri
2.4.Aspecte socio-economice si regimul proprietatii
2.5.Dezvoltare turistica si obiective de patrimoniu

3. Documentatii aprobate in zona
3.1.Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta

3.2.PUZ Reabilitarea si Revitalizarea zonei peninsulare a Municipiului Constanta, aprobat prin HCL 416/2003

3.3.Documentatii PUZ si PUD initiate de persoane fizice si/sau juridice

4. Analiza SWOT
4.1.Puncte tari
4.2 .Puncte slabe
4.3.0portunitati
4.4 Amenintari

5. Diagnostic al situatiei actuale

6. Potentialul de interventie si concluzii
Mod de abordare studii de fundamentare

N U ol wwww

19
21
26
27

34
34
35
37

67
67
67
68
69

70

73
76

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ ETAPA | - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT

2/83


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

= ﬁS
PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

1. CONTEXT

1.1. Date beneficiar

Nume: Municipiul Constanta
Adresa: Bulevardul Tomis nr. 51, Municipiul Constanta, Judetul Constanta

1.2. Denumire proiect

Plan Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare a Municipiului
Constanta, aprobat prin HCL nr. 416/2003

1.3.Zona studiata

Zona studiata este compusa dintr-un teritoriu delimitat astfel:
- str. Stefan cel Mare la N;

- str. IG Duca, la V;

- incinta port Constantala S;

- Marea Neagra si plaja Modern, la E.

Extras zond studiatd PUZ, conform Anexa 2 la Caietul de Sarcini
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Extras zond studiatd PUZ, conform Certificatului de Urbanism nr. 253/2023

Suprafata zonei de studiu este de cca. 102 ha si se constituie din terenuri aflate atat in domeniul public,
domeniu privat al Statului, Judetului Constanta, sau al Municipiului Constanta, dar si din terenuri aflate n
proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau juridice.
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Scopul analizei situatiei existente si a potentialului de interventie din perspectiva documentatiilor de
urbanism in vigoare este sa evalueze din punct de vedere critic care dintre reglementdrile existente au
potentialul de a produce efecte nocive si necesitd sa fie actualizate din ratiuni precum: nu corespund
viziunii de dezvoltare a zonei, nu corespund legislatiei, au fost puse in opera eronat s.a.) si care sunt
reglementdrile (inclusiv zonele aferente) care au produs efecte partial si necesita transpunere,
actualizare si pastrare pentru a putea contura fronturi coerente pe termen mediu si lung.

Totodata, prin conturarea analizei preliminare a situatiei existente inainte de realizarea studiilor de
fundamentare, alaturi de analiza documentatiilor de urbanism existente, analiza SWOT si
diagnosticul, corelate cu potentialul de interventie -prezentul raport are scopul de a completa tema
de proiectare si planul de lucry, inclusiv aspecte relevante de integrat in studiile de fundamentare,
atat in plan analitic, cat si in plan prospectiv.

Analiza urbanisticd a luat in considerare situatia actuald din teren, documentatiile de urbanism aprobate
sau in curs de elaborare si actele legislative cu incidentd asupra spatiilor verzi din Municipiul Constanta:

»  PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018;

= Plan Urbanistic Zonal, Municipiul Constanta, Zona Centrald - Peninsuld, aprobat prin HCL nr. 416 din
21.11.2003;

»  Plan Urbanistic Zonal - Consolidare si mansardare imobil apartamente D+P+1E, str. Mihail
Kogdlniceanu nr. 16, teren in suprafata de 151 mp, aprobat prin HCL nr. 36 din 29.01.2009;

= Plan Urbanistic Zonal - Consolidare si supraetajare partial imobil S+P+1-2E - alimentatie publica,
birouri si locuire, Piata Ovidiu nr. ,5 teren in suprafatd de 103,59 mp, aprobat prin HCL nr. 37 din
29.01.2009;

= Plan Urbanistic Zonal - Construire sediu firmd D+P+1E, str. Cuza Vodd nr. 18, teren in suprafatd de 283
mp, aprobat prin HCL nr. 383 din 23.07.2009;

= Plan Urbanistic Zonal - Teritoriu cuprins intre str. Stefan Cel Mare, prelungirea Bdul. Ferdinand pe ldngd
blocul MF1A, plaja Modern, str. Mircea Cel Bdtrdn, teren in suprafatd de 2718,35 mp, aprobat prin HCL
nr. 258 din 11.11.210;

»  Plan Urbanistic Zonal - Extindere si mansardare locuintd D+P, str. Vantului nr. 11, teren in suprafatd de
105, 23 mp, aprobat prin HCL nr. 311 din 29.06.2009;

= Plan Urbanistic Zonal - Mansardare imobil locuinte Sp+P+3E existent, str. Mihail Kogdlniceanu nr. 34,
aprobat prin HCL nr. 336 din 29.06.2009;

»  Plan Urbanistic Zonal - Construire imobil locuinte D+P+5,6-7E - locuinte colective, bd. Ferdinand nr.
33-309, teren in suprafatd de 350 mp, aprobat prin HCL nr. 339 din 29.06.2009;
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Plan Urbanistic Zonal - Construire imobil locuinte D+P+3E, str. Dimitrie Cantemir nr. 2, teren in
suprafata de 308,85 mp, aprobat prin HCL nr. 572 din 22.10.2008;

Plan Urbanistic Zonal - Construire imobil D+P+2E+Mp - birouri si locuinte, str. Ecaterina Varga nr. 50,
teren in suprafatd de 200 mp, aprobat prin HCL nr. 734 din 17.12.2008;

Plan Urbanistic Zonal - Consolidare si supraetajare imobil S+P+1E, bd. Tomis nr. 23, teren in suprafatd
de 154 mp, aprobat prin HCL nr. 746 din 17.12.2008;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire pensiune S+P+2-3E, bd. Tomis nr. 19, teren in suprafata de
175,50 mp, aprobat prin HCL nr. 25 din 30.01.2007;

Plan Urbanistic de Detaliu - Amenajare complexa a portului Tomis, pe terenul in suprafatd de
21632 mp, aprobat prin HCL nr. 32 din 29.01.2005;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuintd D+P+1E si imprejmuire pe LOT, str. Sulmona nr. 12
si 12bis, teren in suprafata de 311,00 mp, aprobat prin HCL nr. 39 din 10.02.2011;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil D+P+4-5E - Alimentatie publica si birouri, bd.
Elisabeta, teren in suprafatd de 176 mp, aprobat prin HCL nr. 42 din 25.01.2008;

Plan Urbanistic de Detaliu - Mansardare si extindere imobil D+P pentru amenajare birouri D+P+M,
bd. Tomis nr. 68, teren in suprafata totala de 118,38 mp, aprobat prin HCL nr. 54 din 17.02.2004;

Plan Urbanistic de Detaliu - Spatiu comercial, teren in suprafata de 71 m p, situat in bd. Tomis 12,
aprobat prin HCL nr. 58 din 17.02.2004;

Plan Urbanistic de Detaliu - Modificare mansardd, refacere mansarda, amenajare spatiu comercial
- Bistro la parterul imobilului S+P+1+M, Strada Aristide Karatzali nr. 21, municipiul Constanta, pe
terenul in suprafata de 87 mp, aprobat prin HCL nr. 61 din 17.02.2004% ;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil D+P+2E+M, locuinte cu spatiu comercial la parter,
str. Cristea Georgescu nr. 9, teren in suprafata de 114,09 mp, aprobat prin HCL nr. 112 din
7.03.2007;

Plan Urbanistic de Detaliu - Extindere locuinta P+1 cu imobil birouri S+P+3E, Bdul. Ferdinand nr.
45, teren in suprafata de 381 mp conform masuratori in 398 mp, aprobat prin HCL nr. 149 din
25.02.2009;

Plan Urbanistic de Detaliu - Amenajare si extindere imobil existent P+1E cu un nivel pentru “Spatii
comerciale”, bd. Tomis nr. 58 Constanta, teren in suprafata de 419 mp, aprobat prin HCL nr. 23 din
20.01.2006;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil locuire colectiva, str. General Manu nr. 3, aprobat
prin HCL nr. 202 din 30.06.2020;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil P+3E - locuinte D+P+2E, str. Vasile Alecsandri nr.
5-5bis, teren in suprafata de 529 mp, aprobat prin HCL nr. 226 din 27.07.2012;

Plan Urbanistic de Detaliu - Hotel Urban 4 stele S+D+P+8-9E, Strada Mircea cel Batran nr.39,
municipiul Constanta, pe terenul in suprafata de 300 mp, aprobat prin HCL nr. 279 din 30.07.2003;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire sediu S+P+3-4E, str. Mihai Viteazu zona Fantasio, teren in
suprafata de 1000 mp, aprobat prin HCL nr. 316 din 22.06.2007;

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil birouri S+P+2E+M, bd. Tomis nr. 30, teren in
suprafata de 192,25 mp, aprobat prin HCL nr. 325 din 17.08.2006;
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= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil birouri si alimentatie publica, bd. Tomis nr. 49A,
aprobat prin HCL nr. 362 din 27.09.2018;

=  Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuinta S+P+2, str. Marcus Aurelius nr. 35 colt cu str.
Aristide Karatzali nr. 3A, teren in suprafata de 203 mp, aprobat prin HCL nr. 370 din 27.09.2018;

»  Plan Urbanistic de Detaliu - Construire Imobil Apartamente D+P+3-4E cu parcare la demisol. str.
Ecaterina Varga nr. 20, teren in suprafata de 357,88 mp, aprobat prin HCL nr. 207 din 11.04.2007;

»  Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+2E+M - hotel, CONSTRUIRE IMOBIL
S+P+2E+M-HOTEL, str. Revolutiei din 22 Decembrie 1989, teren in suprafata de 430,52 mp,
aprobat prin HCL nr. 411 din 28.08.2009;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Extindere si supraetajare locuintd D+P+M pana la D+P+2E+M, str.
Ecaterina Varga nr. 42, teren in suprafata indiviza de 68,25 mp, aprobat prin HCL nr. 476 din
25.10.2006;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuinta S+P+1-2E, str. Marcus Aurelius nr. 35 colt cu str.
Aristide Karatzali nr. 3A, teren in suprafata de 203 mp, aprobat prin HCL nr. 510 din 23.12.2004;

»  Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuinta S+P+1-2E+M, bd. Tomis nr. 28, teren in suprafata
de 186 mp, aprobat prin HCL nr. 527 din 23.05.2005;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil spatiu comercial si birouri Sp+P+3E, b-dul Ferdinand
nr. 19, teren in suprafata 214,00 m conform acte si 214.69 mp, aprobat prin HCL nr. 528 din
23.09.2005;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Consolidare si supraetajare imobil locuinte S+P+3, str. Nicolae
Titulescu nr. 38, teren n suprafatd de 209,59 mp, aprobat prin HCL nr. 589 din 24.10.2005;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+2E+M - Spatiu alimentatie publica si birouri, bd.
Tomis nr. 33, teren in suprafata totald de 334,19 mp, aprobat prin HCL nr. 597 din 24.10.2005;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+3-5E - Alimentatie publica, spatii comerciale si
birouri, bd. Ferdinand nr. 13 bis, teren in suprafat de 318, 12 mp, aprobat prin HCL nr. 609 din
24.10.2005;

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+2+M - spatii comerciale si alimentatie publica la
subsol si parter si locuinte la etaje si mansardad, strada Postei nr. 1, teren in suprafata de 200 mp,
aprobat prin HCL nr. 684 din 12.12.2005.

Prezentul raport este realizat ca livrabil al etapei 1- Situatie existenta, disfunctionalitati, analiza SWOT,
cu o durata estimatd de lucru de 30 zile calendaristice. Acesta este insotit de urmdtoarele anexe:

* Parti desenate: Planuri de incadrare in documentatii de urbanism aprobate, Plan de incadrare in
zond, Planuri si scheme explicative privind analiza preliminard a teritoriului (accesibilitate si
circulatii, zonificare tesut, zone plantate si perspective valoroase, elemente de patrimoniu conform
Listei Monumentelor Istorice, actualizate la 2015, planuri istorice s.a.)

* Parti scrise: suplimentar raportului- Fisa de lectura si observatie sinteticd, rezultatda in urma
vizitei pe teren a membrilor echipa Agorapolis la jumatatea lunii martie 2023;
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* Altele: arhiva fotografica integrala cu fiecare imobil din zona de studiu (in stare draft, nesortata la
momentul actual - pana la finalul proiectului, se va preda sistematizat)
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2. Situatia existenta

Orasul inainte de 1900
- Conform: planurilor istorice otomane ,Harta unei pdrti a orasului Constanta” (1859), respectiv

.Schita Constanta” (1859), se distinge un sistem de circulatii format din strazi care astazi
poarta numele: Str. Portului, Str. Traian, Str. Arhiepiscopiei, Str. Mircea cel Batran, Bd. Tomis
(portiunea pietonald astazi), Bd. Regina Elisabeta; de asemenea, pe plan apare calea ferata si

zona portului vechi (antic);
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Harta unei pdrti a orasului Constanta, 1859, sursa: historia.ro - https:/historia.ro/sectiune/general/pagini-din-istoria-
orasului-constanta-partea-a-571057.htm/
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Schita Constanta, 1859

- Orasul Constanta, apare la acea vreme denumit ,Kustendje” (denumire otomand) si se intindea
pe zona aferentd zona denumita generic ,peninsula’, marginit la est de Marea Neagra, la sud-
vest de portul vechi siin N si NV de terenuri libere neconstruite;

- Tnanul 1860 se finalizeaza lucririle de construire a céii ferate Cernavodi - Constanta;

- A fost demarat proiectul major de realizare a portului (vezi Plan - proiectul englez - John Trevor
Barclay, 1859);
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Plan - proiectul englez - John Trevor Barclay - 1859

- Tnanul 1985, se realiza Proiectul pentru alimentarea cu apd a Orasului Constanta (a se vedea mai
jos) - conform cdruia putem observa situatia dezvoltarii urbane pana la acea data:
- Tnanul 1904, orasul se intindea pand la Str. Stefan cel Mare;
- Pe plan sunt figurate strazile impreuna cu numele acestora: Str. Mircea cel Mare (azi Str.
Mircea cel Batran), Str. Traian (isi pastreaza numele);
- Se pot observa marile constructii relevante pentru timpul respectiv (parte din ele
supravietuiesc si astdzi), edificiile de cult, locuintele CFR (pe amplasamentul actual al

zonei administrative de pe Bd. Tomis) -s.a.
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Proiect pentru Alimentarea cu apd a orasului Constanta, 1895

Orasul intre 1900 - 1950

- Conform Harta Amiralitdtii britanice - 1904 - se poate observa faptul ca orasul se intindea de
la linia de coastd a Marii Negre pana in vest la Calea Feratd, in nord pana la

- ceea ce se numeste astdzi Str. Stefan cel Mare si in nord-vest pana la Str. Mihai Viteazul; De
asemenea, mai putem identifica urmatoarele elemente din plan:

- intinderea orasului pand la mare, partial zona de plaja inspre nord-est;

- trama stradald ce se pdstreaza si astdzi, precum (denumiri actuale) Str. Mircea cel
Batran, Str Traian, Bd. Tomis, Str. Ecaterina Varga, Bd. Traian, Str. Marcus Aurelius, Str.
Revolutiei din 22 Dec. 1989 etc. Str. Prof. Dr. loan Cantacuzino, Str. Sulmona, Str.
Callatis, Str. Dr. A. Karatzali, Str. Negru Voda, Str. Vasile Alecsandri;

- Calea ferata la limita vestica, dar si locuintele CFR din apropierea acesteia - in lungul
Bd. Tomis (in zona actualului amplasament al Palatului Administrativ);
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- Zona portului partial realizata;

Harta Amiralit&',tii britanice - 1904

- De asemenea, in 1904, ing. A. Saligny elaboreaza ,Raportul pentru consolidarea si apdrarea
malurilor din partea de nord - est a orasului” si a unui plan anexa in care se observa
dezvoltarea urbanistica a orasului spre nord; Conform acestui plan putem observa prezenta
strazilor din interiorul tesutului vechi ce dateaza dinainte de 1900, dar si o tramd noua
proiectata pentru dezvoltarea orasului spre nord:

- Se disting doua tipuri de tesut: un tip de tesut vechi, in zona peninsulara, ce este
caracterizat de trama stradald si de parcelar neregulate, si un tip de tesut tipic orasului nou
la vremea aceea, caracterizat de o trama stradala si parcelar regulate;

- Nu se observa ierarhizarea circulatiilor, dar se remarca atentia asupra spatiului public,
distingandu-se piatete publice propuse de-a lungul strazii Stefan cel Mare, spatii verzi tip
parc, cimitire noi spre \/ si NV.

- Prezenta portului in forma proiectata;

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
PUZ ETAPA I - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 13/83



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

S {.I 3
PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

- Noul oras proiectant se intindea pana la ceea ce este astazi Str. I. Ghe. Duca, Sabinelor si
Bd. Mamaia;

- Exista zone industriale, situate la periferia cdtre NV (actualmente zona Atelierelor-
Balada), dar si zone cu destinatie militara in N (actualmente zona Spitalului);

Conform hartilor elaborate in anii 1915, 1921 (cand orasul creste pana la Lacul Tabacdriei),

putem remarca urmadtoarele elemente importante existente la acea vreme, in zona studiata:

- Trama stradala ierarhizata, unde notam ca circulatii importante: Bd. Ferdinand, Str. Carol |
(acum Bd. Tomis), Bd. Regina Maria (acum Bd. Mamaia), Str. Traian, Bd. Mircea cel Mare (azi
Mircea cel Batran);

- Prezenta Comandamentului Corpului VV al Armatei la intersectia a doua artere importante Bd.
Ferdinand si Str. Dorobantilor (nu mai exista astazi- integrata in Parcul Primariei) si a Gdrii la
sud de acesta, situata la intersectia Bd. Traian - Str. Dorobantilor unde se opreau si caile
ferate (nu mai exista);

- Zona portului organizata pe tipologii, ce apartinea la vremea aceea de Administratia Portului,
inclusiv prezenta unei cladiri a Vamii;

- (Ca repere importante apar: se configureaza Piata Independentei cu clddirea aferenta
Palatului Comunal (astdzi Piata Ovidiu cu Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie), Cazinoul
(1910), Hotel Carol | (astazi Comandamentul), Catedrala Sf. Apostoli Petru si Pavel, Palatul
Regal (azi Tribunalul), Palatul de Justitie (Azi Judecatoria), Posta, Prefectura (azi Cercul
Militar), Biserica Armeand, Biserica Greacd, Moscheea;

- Piata Carol | - astazi constructia unde sunt Galeriile Unirii/club Fratelli;

- Scoala Primara - actualul Muzeu de Arta Constanta;

- Scoala de Marina - Bd. P. Carp (azi Muzeul de Marind)

- Prezenta cadii ferate pe actualul Bd. Mamaia (fost. Bd. Regina Maria);

- Propuneri cu privire la consolidarea malurilor, impreund cu propuneri la nivelul circulatiei
aferente zonei de falezad/taluz (bulevard proiectat - Tarul Nicolae 1- front la mare) si noi
areale pentru dezvoltari imobiliare viitoare denumite ,locuri pentru cladiri’, chiar pe malul
marii - proiect nematerializat;

- In planul Dobrescu de la 1921, este reprezentat tesutul la S de str. Stefan cel Mare ca fiind

sorasul vechiu”
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Planul General al orasului Constanta - Editia a Il-a, loan Dobrescu - conductor principal - inginer topograf, 1921
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La nivelul orasului, se observa o circulatie rutiera si feroviara planificatd, ierarhizatd, bine
conectata cu importantele repere/dotdri/echipamente ale vremii: Gard, Spital, o zonificare
functionala cu o repartitie in teritoriu dupd cum urmeaza: zona industriala la periferia orasului in
V, N - conectata la caile ferate (magazii de cereale, Oborul de cereale - targul de vite, fabrici (azi
str. Oborului), Noul Abator Comunal, depozite de furaje), dotari importante precum spitale
(Spitalului Comunal, Spitalul Militar), scoli si biserici, spatii ale armatei (Comandamentul Corpului
\V al Armatei, Cazarma infanteriei Reg. 74, Cazarma Infanteriei 34, Regimentele 5, 9, 13, 18),
partea de jos (orasul vechi), zona de prelungire a ,partii de jos” ce cuprindea magaziile de cereale
si loturi vandute la licitatie publica, cartierul loan Banescu, Cartierul Meseriasilor si Lucratorilor
si noul cartier al demobilizatilor, orfanilor si vaduvelor din razboi, zone industriale (mici, mari),
zona portului, proprietatea CFR, proprietatea Ministerului de Razboi, parcelari si terenuri
particulare, vii, parcuri, inclusiv pepiniere, plantatii proiectate. Apar pe hartd Comunele
Anadolchioi si Hasiduluc (Lasmahale).

Se remarca pe planul din 1915 - ca importanta marcarea pe harta a cladirilor ce adapostesc
institutii si servicii publice cu negru (spitale, scoli, biserici, piete, scoli si licee, banci, palate,
pavilioane etc. sia cladirilor particulare de interes public, cu rosu (Hoteluri, Vile).

Orasul intre 1950 - 1990

- Sistematizarea teritoriului modifica modul de construire din perioadele anterioare, iar zone
intregi - libere la acel moment sau eliberate de constructii (demoldri), se configureaza prin
operatiuni urbane specifice perioadei: crearea de cartiere de locuit, insertii de cladiri cu
functiuni diverse precum cele administrative, culturale, sportive, industriale etc.

- Aparitia locuintelor colective - blocuri tip; apar dotdrile/echipamentele publice de tip: cresd,
gradinite, scoli, apare noua gara a orasului, casa de culturg;

- aparitia ansamblurilor (tip cartier): Gara si Centru;

- Dupa 1956 are loc industrializarea orasului si mdrirea populatiei; Orasul s-a dezvoltat foarte
mult in special intre 1960-1975, datorita industrializarii de tip socialist;

- Se mareste santierul naval, se dezvolta flota comerciala si se construiesc multe uzine;

- Se pune accent pe importanta turismului si apar multe constructii hoteliere - construite
principal pentru turismul extern in blocul fost sovietic;
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- Are loc construirea portului de agrement Tomis (1958);

- Are loc construirea statiunii pentru odihna oamenilor muncii - lot hoteluri, camine-hoteluri ce
s-au finalizat dupa 1960;

- Se construieste aeroportul Kogdlniceanu (1968), Podul de la Cernavoda (cale feratd si
autostrada) (1987), canalul Dunare - Marea Neagra (finalizat 1984/1987) - toate aceste
operatiuni relevand o atentie sporita asupra imbunatatirii relatiilor in teritoriu, in contextul
cresterii traficului international de mdrfuri avand ca principala poarta de intrare/iesire din
tara - Portul Constanta;

- 1967 - se construiesc ansamblurile de locuinte colective Tomis |, Tomis II;

vvvvv

vvvvv

- 1969 - seinfiinteaza Muzeul Marinei Romane in fostul Sediu al Scolii de Maring;
- 1973 - se finalizeaza construirea Parcului Garii;
- 1984 - se amenajeaza Parcul Tomis;
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Tesut urban constituit dupa 1990

- Se aduc imbunatatiri portului turistic Tomis, prin inchiderea golfului cu indiguirea nordica in
forma de Y siindiguirea estica;

- Dupa anii 90" accentul este pus pe dezvoltarea turistica de la malul Marii Negre, astfel apar
insertii de noi constructii cu functiune comerciale;

- Se construiesc noi cdi de acces catre portul turistic si catre zona costiera;

- Plajele din vecinatatea portului turistic Tomis se reamenajeazd si apar noi indiguiri;

- Zona portuard a suferit modificari: sunt eliminate sinele de cale ferata care separa tesutul
locuintelor individuale si sunt inlocuite cu strada Traian, respectiv se extinde strada Vladimir
llici Lenin, actual Bulevardul Mamaia;

- Dupa anul 1990 Grupul Scolar Industrial incepe sa functioneze ca Liceul Teoretic "Traian”
Constanta;

- Se construiesc noi locuinte colective si zone verzi, odata cu aparitia strazii Traian.
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Denumirea si sursa hartilor utilizate pentru realizarea analizei:

- Plan - proiectul englez - John Trevor Barclay - 1859, (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta,
Studiul Istoric General, elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)

- Harta unei padrti a orasului Constanta, 1859 (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul
Istoric General, elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)

- Schita Constanta, 1859, (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Istoric General,
elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)

- Proiect pentru Alimentarea cu apa a orasului Constanta, 1895, (Sursa: Actualizare PUG Mun.
Constanta, Studiul Istoric General, elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro
Design SRL)

- Harta Amiralitatii britanice - 1904 (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Istoric General,
elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)

- Planul Orasului Constanta - 1904 (Sursa: Actualizare PUG Mun. Constanta, Studiul Istoric General,
elaboratori: asocierea Synergetics Corporation SRL si Quattro Design SRL)

- Planul Orasului Constanta, loan Dobrescu - conductor-inginer hotarnic, 1915 (Sursa: https:/
pahor.de/product/romania-constanta-planul-orasului-constanta-dupa-ultimele-date-oficiale-cu-

cele-din-urma-parcelari-in-care-sa-indicat-loturile-si-careurile-intocmit-de-conductor-inginer-i/)

- Planul General al orasului Constanta - Editia a Il-a, loan Dobrescu - conductor principal - inginer
topograf, 1921 (sursa: Primdria Mun. Constanta)

= Planul General al Municipiului Constanta cu noua nomenclatura oficiala a strazilor, loan Filotti,
1936 (sursa: Primdria Mun. Constanta)

= Planurile topografice editia 1936-1997 (sursa: Primdria Mun. Constanta)

= Planurile Directoare de tragere, 1956 (sursa: Primdria Mun. Constanta)

= Planurile topografice editia 1994-1997 (sursa: Primdria Mun. Constanta)

Zona de studiu a PUZ-ului Reabilitarea si Revitalizarea zonei Peninsulare a Municipiului Constanta
reprezinta un areal avand un caracter pronuntat de centralitate, constituita preponderent din tesut
istoric, In care sunt prezente majoritatea institutiilor cu rol reprezentativ si administrativ, si totodatd,
poarta de acces/filtru sau primul tesut conectat la Portul Constanta.

Peninsula istorica se structureaza pe o cornisd inalta (cca. 20-25m deasupra matrii, diferenta de nivel),
fiind caracterizata de mixitate functionalda si concentrand activitati de interes public si turistic. Aici
regasim institutii culturale de interes general (Muzeul National de Istorie si Arheologie Constanta,
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Muzeul de Sculptura lon Jalea, Muzeul de Artd Populard), obiective turistice de patrimoniu, printre cele
mai reprezentative amintim cladirea simbol Cazinoul Constanta, Edificiul Roman cu Mozaic, Farul
Genovez, ldcasele de cult Biserica Greaca, Biserica Armeneascd, Catedrala Ortodoxd, Moscheea Carol 1,

Geamia Hunchiar, patrimoniu arheologic extrem de valoros care demonstreaza straturi succesive istorice
de locuire urbana timp de 2 milenii.

Sunt prezente functiuni de locuire colectivd, individuald, semicolectivd, functiuni de cazare (atat istorice,
cat si noi), alimentatie publicd, servicii administrative, comert. In zonele pietonale, alimentatia publicd
predomina la parterul tesutului istoric, comertul fiind limitat si, de obicei, de mici dimensiuni (antichitati).
Totodatd, faleza pietonala sudicd a Bd. Regina Elisabeta, cu Parcul liniar adiacent) reprezinta o zona
relevanta de promenada atat pentru turisti, cat si pentru constanteni.

Silueta tesutului istoric este caracterizata de imobile P+1/P+2 (cu cateva exceptii), fiind accidentale
insertiile cu regim de indltime mai mare (preponderent insertii socialiste si/sau dupd anii 1990). in Orasul
Vechi, parcelarul este rezultatul unei lotizari mai degraba organice, totusi cu un pronunta caracter urban,
care prezinta un patrimoniu construit din epoci succesive, stiluri si utilizari diferite, creand o imagine
reprezentativa pentru un oras port istoric, multicultural, cosmopolit. Fondul construit istoric este unul
extrem de valoros, din nefericire, nereabilitat in majoritate (in cazul patrimoniului minor), alterat cu
insertii nepotrivite din epoca socialista sau ulterioare anilor 1990, inclusiv pastise.

Pe latura vesticd a Peninsulei se articuleaza Portul Istoric, vizibil integral de pe cornisa vestica a Orasului
Vechi, cu accesul prin zona Portilor 1 si 2 (nu este cuprins in zona de studiu), insuficient permeabilizat
cdtre oras din perspectiva accesibilitdtii publice, al schimburilor functionale si al integrdrii cu tesutul
peninsular. Pe latura esticd, se contureaza Portul Turistic (Marina) Tomis/Portul Pescaresc - constituit
ulterior perioadei interbelice, supus unui proces de regenerare urbana la inceputul anilor 2000, cu zona
de promenada pietonale si pavilioane de alimentatie publica.

La articularea trupului geografic de peninsula cu restul tarmului, se constituie nucleul administrativ pe
Bd. Tomis/strada Traian. in aceastd zond, sunt cuprinse institutii publice de interes interes judetean si
municipal precum Comandamentul Marinei Militare, Curtea de Apel, Tribunalul, Judecatoria, Palatul
Administrativ cu Primdria, Consiliul Judetean si Prefectura. Tot aici, regdsim Parcul Arheologic (pe o
suprafata de cca. 3 ha).

La E de Bd. Tomis, regasim un tesut similar celui din Peninsula (tot parte a tesutului istoric cu o serie de
imobile valoroase, avand si insertii din epocile ulterioare), cu un specific mixt (locuire individuald, cultura,
activitati turistice, servicii administrative). Pe Bd. Tomis, pe frontul estic pand la Bd. Ferdinand, se
remarca constructii cu functiuni mixte (vechi imobile de locuire), cu parter comercial si destinat
alimentatiei publice. Pe cornisa esticd (vezi str. Mircea cel Batran), se remarca insertii din epoca socialista
(Hotelul Sport, imobilele de locuire colectiva). Pe cornisa de la V (cu orientare sudicd) la S de strada Traian,
cu exceptia taluzului pe care se remarca zone verzi libere (intre Soseaua Portului si Bd. Termelor
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Romane), se profileaza un prim front cu institutii si servicii publice (Muzeul de Maring, intr-un imobil
istoric) si Colegiul Traian si fosta Banca Agricold (astdzi, cladire de birouri), iar in planul 2, o zona
monofunctionala destinata locuirii colectiva, de epoca socialistd, cu un procent de ocupare relativ mic, cu
insertii de tip lame P+4 si turnuri P+4, pe un parcelar de mari dimensiuni, verde. Catre Bd. Ferdinand,
supravietuieste parte din tesutul istoric (inclusiv constructii moderniste) din epoca interbelica, alaturi de
insertii socialiste si/sau noi.

La N (NV) de Bd. Ferdinand, se remarca un tesut construit vechi, insiruit si cuplat, pe un parcelar regulat,
cu insule urbane de mici dimensiuni (6/8/10 loturi- rezultat in urma lotizarilor din perioada primului
razboi mondial si imediat ulterioara pentru imobile de locuinte). Acesta este caracterizat de eterogenitate
din perspectiva siluetei (in interiorul aceleasi insule construite se gasesc imobile art nouveau/ art deco/
neoclasice - P, P+1, moderniste P+3, socialiste P+4 (ex. Frontul sudic al strazii Stefan cel Mare). Din
perspectivd functionald, creste ponderea imobilelor destinate locuirii, insa se pdstreaza caracterul de
centralitate pronuntat, cu parterul preponderent destinat activitdtilor de interes public- comercial,
servicii si alimentatie publica. Raman prezente functiuni administrative (in interiorul zonei de studiu la N
de Ferdinand isi au sediul diferite Directii si Departamente ale Municipiului Constanta -in mai multe
imobile) si functiunile de cazare turistica.

La N de Ferdinand, Bd, Tomis este bordat de imobile istorice (frontul vestic), dar si socialiste (frontul
estic), destinate locuirii colective, cu un regim de indltime mediu (P+3/P+4), cu parter comercial, exceptie
facand frontul estic la intersectia cu Ferdinand, unde se afla Muzeul de Arta (in parte, fosta scoals,
monument istoric).

Zona de studiu Actualizare PUZ Peninsuld este caracterizata de un sistem de artere ierarhizat

= Bd. Tomis (cu rol de artera tip Cardo Maximus) este o artera majora la nivelul orasului, structuranta, pe
care se regdsesc functiuni majore, dispusd pe axa N-S, care conecteaza trupul orasului de zona
Peninsulara (unde Bd. Tomis ajunge pana in Piata Ovidiu, piata pietonald reprezentativa a orasului),
schimbandu-si profilul intr-unul pietonal.

- In segmentul dintre Bd Ferdinand si str. Traian, are un profil de cca. 25m (pietonal extins catre zona
administrativa la \/ (8m), parcare laterala la V, 2 benzi (cu sens unic de la N la S), piste de biciclete
dublu sens (3m) si pietonal estic la 4m. Exista plantatie de aliniament pe latura esticd, iar pe latura
vesticd, sunt prezente plantatii limitrofe zonei administrative.

- In segmentul pietonal/shared space- zond cu acces restrictionat riveranilor (de la ,Lupoaica’,
intersectia cu str. Traian, catre Piata Ovidiu), are un profil cvasiconstant de cca. 10,5 m.

ETAPA | - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 21/83


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

pOIls

PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA S| REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

Sharedspace - Bd. Tomis

P42+3R P+3

Categoria i -Bd. Tomis

D+P+1

Profile stradale Bd. Tomis, sursd: Agorapolis, prelucrare autor

- Bd. Ferdinand (cu rol de arterd tip Decumanus Maximus) este o artera majora la nivelul orasului, cu
2 benzi pe sens, pietonale largi si zone cu parcare laterala.

Categoriall- Bd Ferdinand PROFILE-E Categorka 1] 84, Ferdinand PROFILA-A

)

Profile stradale Bd. Ferdinand, sursa: Agorapolis, prelucrare autor
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Tatwgorsa il - Sou. Portub Catmgoria 10 - St Terrvwie fomane Swreipacn - St Vnile ©

03

Sectiune cu profile stradale Soseaua Portului, Bd. Termelor, str. Vasile Caranache, profil cornisa vestica
Peninsula, sursa: Agorapolis, prelucrare autor

PIETONAL - St Srefan Cel Mare PROFILF-F
Py2inalt 21m

a

PIETONAL - Str, Stefan (el Mare PROFIL

o
-

P
&

\

/

PIETONAL N CURS DE REABILTARE '3 243

Profile stradale str. Stefan cel mare, sursa: Agorapolis, prelucrare autor
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Categoria Il - Str. Tralan

Parcare & g Parcare

Profil str. Traian, sursd: Agorapolis, prelucrare autor

Categoria lll - Str. Mircea Cal Bétran
P+7+8R

Sharedspace - Str. Mircea Cel Batran
PelsM ‘
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Profile stradale str. Mircea cel Batran, sursa: Agorapolis, prelucrare autor
PROFILH-H

Categoria IV - Str. Rascoala 1907
P+3+M

ey arjeys

lestinata
ale

Profil stradal str. Rascoala 1907 sursa: Agorapolis, prelucrare autor

Categoria IV - Str. Cuza Vod3

D+P+M
FFFF N

Zona nepavata destinata
circulatiel pietonale

Profil stradal str. Cuza /odd, sursa: Agorapolis, prelucrare autor
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Categoria Il -Bd. Reginz Eltsabeta

s YR TIM

Profil stradal Bd. Regina Elisabeta, sursa: Agorapolis, prelucrare autor

Categornia IV -Str. Constantin Brancoveanu
P+2+3R

1.4 59 14 7.6

Profil stradal str. Constantin Brdncoveanu (specific pentru strdzi din zona Orasului Vechi conectate la Bd. Regina
Elisabeta), sursd: Agorapolis, prelucrare autor

2.4. Aspecte socio-economice si regimul proprietatii
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Zona Peninsulara reprezinta o zona cu un caracter puternic de multiculturalitate datorita numeroaselor
nationalitati ce au ajuns in zona orasului vechi si s-au stabilit aici de-a lungul timpului.

Din punctul de vedere al regimului de proprietate, aici exista o paleta diversificata de imobile aflate in
proprietate privatda a persoanelor fizice sau juridice, bunuri ce apartin statului (portul, plaja, muzeele),
imobile aflate in domeniul public al Mun. Constanta (strazi, parcuri, Primarie) sau al judetului (Consiliul
Judetean).

Imobilele de locuit sunt in mare parte aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice,
utilizate ca apartamente/case de locuit sau dupd caz, oferite in regim B&B/inchiriere (cazare). De
asemenea, tot apartinand persoanelor fizice sau juridice, se regasesc si numeroase unitati hoteliere,
alimentatie publica: restaurante, cafenele, braserii, pizzerii, fast-food-uri, ce sunt detinute de proprietari
privati.

De asemenea, in zona Peninsularda a municipiului, existd numeroase imobile aflate Th administrarea
RAEDPP Constanta. In etapa urmdtoare se va avea in vedere analiza acestora in vederea unei
aprofundari asupra fondului locativ existent in zona studiata.

Turismul, alaturi de activitatea portuard, reprezintd ramura economica cea mai puternica si un domeniu
cheie al dezvoltdrii orasului. Turismul este un mijloc de valorificare a resurselor, sprijinind diversificarea
structurilor economice si indeplinind un rol important in economia localg, iar prin faptul ca genereaza noi
locuri de munca, reprezintd un domeniu prielnic pentru relansarea si modernizarea economica a oricarei
zone.

Zona Peninsulara constituie nucleul istoric al orasului si este declarata zona de rezervatie arheologica si
de arhitectura de interes national, aici existand urmatoarele puncte de interes national, regional,
supramunicipal: Comandamentul Marinei Militare, Prefectura Judetului Constanta, Cercul Militar,
Comandamentul Garnizoanei Constanta, Tribunalul Judetean Constanta, Judecatoria si Curtea de Apel,
Curtea de Conturi, Regionala CFR Constanta, Banca Nationala a Romaniei, Arhiepiscopia Tomisului si
altele, pe langa obiective de interes municipal: Primaria Municipiului Constanta, liceele ,Mihai Eminescu”
si,Traian’, s.a.

Zona studiata este cea mai valoroasa zona din oras, aici existand cel mai vechi fond construit, compus
din numeroase cladiri cu valoare istorica, ce se afla pe lista monumentelor istorice LMI 2015, dupa cum
urmeaza:
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MONUMENTE ISTORICE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015

492 CT-1I-m-B-02788 Casa Str. Alecsandri Vasile 10 1920 - 1925
493 CT-1I-m-B-02789 Oficiu ROMTELECOM Str. Alecsandri Vasile 12 1930 - 1940
494 CT-1I-m-B-02790 "Casa functiei" - M.AN. Str. Arhiepiscopiei 5 nc. sec. XX
495 CT--m-B-02791  Bancd aziSediul B.R.D.-Socéte gy prpiepiscopiei 9 1920 - 1930
496 CT-1I-m-A-02792 Palatul Arhiepiscopiei Tomisului Str. Arhiepiscopiei 23 1924 - 1931
497 CT-Il-m-A-02793 giﬁfﬁﬁ';;\gfdoxa "Sf.Apostoli g4 Arhiepiscopiei 25 1884 - 1885
498 CT-1I-m-A-02794 Biserica armeneasca "Sf. Maria” Str. Callatis 1 1880

499 CT-1I-m-B-02795 Casa Str. Callatis 6 1920

500 CT-1I-m-A-02796 Moscheea Carol | Str. Crangului 1 1910 - 1912
502 CT-II-m-B-02797.01 | Casa Str. Cuza Voda 30 1906

503 CT-1I-m-B-02797.02 | Casa Str. Cuza Voda 32 1906

504 CT-1I-m-A-02798 "Casa cu lei, fosta casa Emirzian Str. Dianei 1 1898 - 1902
505 CT-1I-m-B-02799 Casd Str. Dragos Voda 8 nc. sec. XX
506 CT-Il-m-A-02800  Farul "Genovez" Bd. Elisabeta, intersectia custr. Opreanu | 1860 - 1g61
507 CT-1I-m-B-02802 Casa Bd. Elisabeta 3 1902

508 CT-1I-m-A-02801 Cazino Bd. Elisabeta 4 1910

509 CT-1I-m-B-02803 Casa Barzanescu Bd. Elisabeta 5 1900

510 CT-1I-m-A-02804 Casa Candnau, azi Consulat Chinez | Bd. Elisabeta 7 1913 - 1926
511 CT-1I-m-B-02805 Casa Zottu, azi Sediu ING BARING Bd. Elisabeta 9 1904

512 CT-1I-m-B-02806 Casa Bd. Elisabeta 15 nc. sec. XX
513 CT-Il-m-A-02807  (asaomanescu, aziSediu COSE- gy gisapera 17 1903

514 CT-I-m-B-02808 252 F'J\:SCP(')';;;” azi regedinfa Bd. Elisabeta 21 1903

516 CT-1I-m-B-02809.01 | Casa Str. Enescu George 6 nc. sec. XX
517 CT-1I-m-B-02809.02 | Casa Str. Enescu George 8 nc. sec. XX
519 CT-1I-m-B-02812 Casa Bd. Ferdinand 16 inc. sec. XX
521 CT-1l-m-A-02813 Casa Str. Karatzali Aristide 7 1890

522 CT-ll-m-B-02814 Ig;flr gl' ELF:aifé?Ei()Tnesa}cgrl:;I;entru Str. Karatzali Aristide 16 1898
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MONUMENTE ISTORICE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015
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530

531

532
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538

539

540

541

542

543

544
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550

551

552

CT-1I-m-B-02815 Casa avocat Traian Bellu, azi Hotel = Str. Kogalniceanu Mihail 15 1930
CT-Il-m-B-02816 ‘S’F'J'gcig;‘:ﬁ”é‘g?;jﬁh‘;‘{g:;‘ - str. Kogalniceanu Mihail 22 1905
CT-II-m-B-02817 Casa Str. Lahovary lon 2 1905
CT-1I-m-B-02822 Casa Str. Marc Aureliu 10 1913
CT-1I-m-B-02824 Casa Str. Mircea cel Batran 5 nc. sec. XX
CT-1I-m-A-02825 Casa Str. Mircea cel Bdtran 30 1897
CT-I-m-A-02826  peericd gfg;‘ér;‘b&f; :ﬁgf;hog’:ta Str. Mircea cel Bitran 36 1868, modi.
CT-1I-m-B-02827 Casa Str. Negru \Vodd 8 inc. sec. XX
CT-ll-m-A-02828  pediel Comancamentului Marinel s opreanu Remus 13 1879 - 1882
CT-1I-m-B-02829 Casa cu bowindouri Piata Ovidiu & 1913
CT-1I-m-B-02830 Casa Piata Ovidiu 6 1890
Muzeul de Istorie Nationala si
CT-1I-m-A-02831 Arheologie Constanta, fostul Palat | Piata Ovidiu 12 1913 - 1921
Comunal

CT-Il-m-B-02834  fosthotel. ?;LFB:”“‘ Nafionala Str. Revolutiei din 22 decembrie 1989, 1 1913
CT-1I-m-B-02836 Casa Teodorou Rousou Str. Rosetti CA. 6 1887
CT-1I-m-A-02837 "Casa de piatra", fosta Casa Alleon | Str. Rosetti C.A. 7 1882 - 1884
CT-1I-m-B-02838 Casa Str. Siretului 4 sf. sec. XIX
CT-1I-m-B-02839 Casa Str. Sulmona 10 1890
CT-1I-m-B-02840 Gradinita nr. 16 Str. Sulmona 19 sf. sec. XIX
CT-1I-m-A-02841 Biserica "Sf. Nicolae', fostd bulgard | Str. Sontu Maior 7 1890
CT-1I-m-B-02819 Casa Str. Teodorescu Valahu lon 10 sf. sec. XIX
CT-1I-m-B-02844 Fost hotel Str. Titulescu Nicolae 7 1909
CT-1I-m-B-02845 Hotel "Intim" Str. Titulescu Nicolae 9 1906 - 1909
CT-1I-m-A-02846 Biserica catolica "Sf. Anton" Str. Titulescu Nicolae 11 1937 - 1938
CT-II-m-B-02847 Casa Str. Titulescu Nicolae 12 1926
CT-1I-m-B-02848 Casa Str. Titulescu Nicolae 17 sf. sec. XIX
CT-1I-m-B-02849 Casa Manicatide Str. Titulescu Nicolae 36 1899
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MONUMENTE ISTORICE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015

Muzeul de Arta Populara, fosta

553 CT-1I-m-A-02850 Posta veche Bd. Tomis 32 1896

554 CT-1I-m-A-02851 Geamia Hunchiar Bd. Tomis 41 1862

555 CT-I-m-A-02852  Muzeulde Artd - cladireaveche, gy 1omis g2 1893
fosta scoala

556 CT-1I-m-B-02853 Casa Bd. Tomis 86 1911

558 CT-1I-m-B-02854 Casa Str. Traian 17 sf. sec. XIX

559 CT-1I-m-A-02855 Colegiul National “Mihai Eminescu” | Str. Traian 19 1906 - 1908
Cercul Militar Constanta, fosta ; _

560 CT-1I-m-A-02856 Prefectura Str. Traian 29 1903 - 1904

561 CT-ll-m-A-02857  Ifibunalul Constanta, fostaResed- g4\ 1535 31 1904 - 1906
inta regald

562 CT-1I-m-A-02858 Tribunalul Constanta Str. Traian 33 1908 - 1912

563 CT-ll-m-A-02859 ~ Muzeul Marinei Romane, fosta Str. Traian 53 1908 - 1909
Scoala de Marina

564 CT-1I-m-B-02860 Casa Zafirios Kyryakos Str. Varga Ecaterina 21 1894

565 CT-1I-m-B-02861 Casa Str. Varga Ecaterina 23 1884

566 CT-1I-m-B-02862 Vila Stradela Vantului 6 1912

567 CT-1I-m-A-02863 Vila Mihail C. Sutzu Str. Zambaccian Krikor 1 1899

CT-1l-s-B-02832

SITURI URBANE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015

Situl urban "Zona
peninsulara
Constanta"

ECweT

Faleza Cazino, Poarta 1, Faleza Port Tomis, Faleza plaja Modern, bd.
Ferdinand pana la str. Atellerelor str. Traian, bd. Termele Romane (fost
Marinarilor)

CT-1I-s-B-02811

Situl urban "Zona
comerciald centrald

Bd. Ferdinand (Faleza-Atelierelor), Cuza \loda, Stefan cel Mare, Atelierelor,
Duca I. Gh., Jupiter, Mercur, Lazar Ghe., Mihaileanu $t., Romulus P., Enescu
G., Voronca l.,, Mihai Viteazu, Miron Costin, Lahovary |., Siretului, G-ral Manu,
Rascoala 1907, Bd. Tomis, Kogalniceanu M., Mircea cel Batran

SITURI ARHEOLOGICE cf

EEaET

CT-I-m-A-02553.01

Bazilica mare

ista Monumentelor Istorice 20

intre Bd. Ferdinand si str. Traian, sub blocul C2 sec.V - VI p. Chr,
Epoca romano-

bizantina
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ista Monumentelor Istorice 20

A CT-1-m-A-02553.02 Bazilica mica intre Bd. Ferdinand si str. Traian, sub blocul C3 sec.VV - VI p. Chr,
Epoca romano-
bizantina

A CT-1-m-A-02553.03 Bazilica crestind in vecin&tatea Portii nr.1 Port sec.\/ - VI p. Chr,
Epoca romano-
bizantind

A CT-I-m-A-02553.04 Bazilica crestind in zona hotelului IBIS, in perimetrul str. Mircea cel sec.V - VI p. Chr,

Batran, Ecaterina Varga, Negru VVoda, Dragos Voda Epoca romano-
bizantina

A CT-I-m-A-02553.05 Edificiul roman cu Intre Piata Ovidiu si Bd. Termele Romane (fost sec. IV - Vip.

mozaic Marinarilor), faleza de SV a Peninsulei Chr., Epoca
romano-
bizantina

A CT-I-m-A-02553.06 Amfiteatru in zona hotelului IBIS, in perimetrul str. Mircea cel sec. Il -l p. Chr,,

Batran, Ecaterina Varga, Negru VVoda, Dragos Voda

Epoca romana

A CT-1-m-A-02553.07 Locuirea citadind Langad Catedrala ortodoxa "Sf. Petru si Pavel', intre sec.Va.Chr. -
Tomis str. Arhiepiscopiei, bd. Elisabeta si str. Revolutieidin | sec.V/ p. Chr,
22 decembrie 1989 Epoca greacd,
romana si
romano-
binzantina
CT-1-m-A-02553.08 Zidul de incinta al Intersectia str. Mircea cel Batran cu Dragos-Voda, sec. lll - Vip.
cetdtii Tomis intersectia bd. Ferdinand cu str. Rdscoala 1907, de-a | Chr, Epoca
lungul Bd. Ferdinand pana la Teatrul Fantasio, cu romana
prelungirea pana la intersectia Bd. Ferdinand cu str.
St. Mihdileanu, si in continuare pana la Poarta 3 Port
A CT-I-m-A-02553.09 Locuire Langa Catedrala ortodoxa "Sf. Petru si Pavel", intre Neolitic, Cultura

str. Arhiepiscopiei, bd. Elisabeta si str. Revolutiei din
22 decembrie 1989

Gumelnita, faza
All

A CT-I-m-A-02553.10

Apeducte - galerii

in subsolul orasului antic Tomis si la baza falezelor,
cu intrdri la Plaja "Modern', Portul Tomis, Scoala 2,
Tribunal, Edificiul roman cu mozaic si Bd. Termele
Romane

sec. Il p. Chr,,
Epoca romana

e
>

e
w
b=

CT-I-m-A-02553.11 Turn de apdrare Bd. Termele Romane (fost Marinarilor), in dreptul sec. IV - VIp.
Portii nr. 2 a portului comercial Chr., Epoca
romano-
bizantina
CT-I-m-A-02553.12 Therme Bd. Termele Romane (fost Marinarilor), la 150 mSE | sec. Il - IV p.
de Edificiul cu mozaic Chr., Epoca
romana
A CT-1-m-A-02555.03 Cavoul cu Orant "dela | Bd. Ferdinand, intersectia cu str. Traian, in sec. IV p. Chr,,

Egreta”

vecinatatea bl. B1,lacca. 20mE

Epoca romana

-
(o]
>

CT-I-m-A-02555.04

Mormantul hypogeu
paleocrestin

Str. Mircea cel Batran, la intersectja cu str. Stefan cel
Mare, la 40 m de faleza de E a peninsulei, langa
Restaurantul Zorile

sec. IV p. Chr,
Epoca romana

N
o
>

CT-I-m-A-02555.05

Cripta paleocrestina

Str. Traian 19, in curtea Colegiului National Mihai
Eminescu

sec. V- VI p. Chr,,
Epoca romano-
bizantina

N
©
>

CT-1-s-A-02561

N - o =
>

Sit arheologic
subacvatic

Platforma continentald a litoralului romanesc al
Marii Negre (jud. Constanta)
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SITURI ARHEOLOGICE cf. Lista Monumentelor Istorice 2015

EaEAET

CT-I-m-A-02561.01 Vestigii arheologice Platforma continentald a litoralului romanesc al Epoca medievala

subacvatice Marii Negre (jud. Constanta)

A CT-I-m-A-02561.02 VVestigii arheologice Platforma continentald a litoralului romanesc al Epoca romano-
subacvatice Marii Negre (jud. Constanta) bizantina

A CT-1-m-A-02561.03 Vestigii arheologice Platforma continentala a litoralului romanesc al Epoca romana
subacvatice Marii Negre (jud. Constanta)

A CT-1-m-A-02561.04 VVestigii arheologice Platforma continentald a litoralului romanesc al Epoca elenistica
subacvatice Marii Negre (jud. Constanta)

A CT-1-m-A-02561.05 Vestigii arheologice Platforma continentald a litoralului romanesc al Epoca greacd
subacvatice Marii Negre (jud. Constanta)

Centrul istoric al orasului, a trecut in perioada 2013-2015 prin interventii de reabilitare si reamenajare a
spatiului public, proiect finantat prin fonduri structurale, prin intermediul cdruia, 21 de strazi au fost
supuse modernizdrii infrastructurii rutiere, pietonale, dar si a utilititilor si dotdrilor urbane. in urma
reabilitarii, majoritatea strazilor au fost transformate in artere de tip ,shared space’, fiind acoperite cu
pavele, majoritatea avand sens unic in scopul descurajarii traficului.

Conform Strategiei de Turism a Municipiului Constanta, 2018, au fost propuse 4 obiective tematice care
hotdrau prioritatile de dezvoltare: echipamente, experiente/evenimente/marketing, educatie si echipa.

Proiecte ce vizeaza dezvoltarea turistica a orasului, ce implica si zona studiata sau vecinatatea
acestuia:

= Reabilitarea spatiului public aferent Pietonalului Stefan cel Mare - in curs de realizare;

- Reabilitarea, concentrata pe portiunea pietonala a Str. Stefan cel Mare, va fi integrata cu
prevederile PMUD si ale obiectivului privind valorizarea patrimoniului construit, si va avea in
vedere regandirea spatiului vacant pentru a putea prelua nevoia de promenada turistica si de
viata culturald / microevenimente la nivelul Municipiului Constanta.

= Proiect de reamenajare a taluzului aferent coastei in Municipiul Constanta - nerealizat;

- Coroborat cu proiectul PMUD Riviera Tomis si cu PUZ Zona de Coastd, se va avea in vedere cu
prioritate reamenajarea taluzului intre Zoom Beach si Aleea Lebedei, pe directia N-S:
amenajarea de puncte de belvedere pe coastd, de zone de coborare (trepte, rampe, eventual
funicular), sistematizare verticald, reamenajare peisagistica a coastei, iluminat, signalistica.

» (Connect City - nerealizat;
- Crearea de facilitati pentru conectivitate - acces wi-fiin spatiile publice;
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Imbundtatirea mobilitdtii in zona centrala a municipiului Constanta - nerealizat;

Crearea unei retele pietonale in zona centrala a municipiului Constanta.

Reabilitare trotuare.

Creare/ imbunatatire facilitati pentru pietoni, inclusiv persoane cu dizabilitati.

Crearea de piste pentru biciclisti si integrarea acestora intr-o retea functionala.

Amenajarea de linii dedicate mijloacelor de transport in comun.

Amenajarea/reamenajarea statiilor care deservesc mijloacele de transport in comun si
integrarea functionald a acestora la nivelul retelei pietonale si a retelei pentru biciclisti, inclusiv
prin amenajarea de facilitati pentru stocarea/ inchirierea de biciclete in proximitatea statiilor de
autobuze;

Reamenajarea integrata a zonei pietonale din centrul istoric al Municipiului Constanta-etapa Il -
nerealizat;

Reabilitarea/ crearea facilitatilor pietonale si pentru biciclisti in centrul istoric al municipiului
(Zona Peninsulard), urmarind integrarea functionala cu reteaua deja existenta realizata in cadrul
proiectelor ,Reamenajarea integrata a zonei pietonale din centrul istoric al Municipiului
Constanta’, finantat in cadrul POR 2007-2013 si ,Black Sea Bike" finantat prin PCT Romania-
Bulgaria 2007-2013;

Portul Diamant - nerealizat;

Generarea polului de transport si de agrement - multi-functional - Portul Diamant in zona
conexiunii actuale cu portul comercial - dezvoltare de proiect fanion la nivel national;

Imbunatatirea mobilitatii in municipiul Constanta, zona B-dul Tomis - partial realizat/in lucru;

Imbunétatirea mobilitatii in municipiul Constanta zona B-dul Ferdinand - partial realizat/in lucru;

Reabilitarea cdii rutiere de rulare, inclusiv prin amenajarea de linii de rulare dedicate
transportului in comun. Reabilitarea/reamenajarea statiilor pentru autobuze. Reabilitarea si
crearea de facilitati pentru deplasarea pietonala (trotuare, culoare de traversare), inclusiv
pentru persoanele cu dizabilitati. Crearea de piste de biciclisti si integrarea acestora intr-o retea
integratd functionala. Reorganizarea facilitatilor de stocare a autovehiculelor.

imbunatatirea mobilitatii zonei de acces in Portul Turistic Tomis si Plaja Modern - nerealizat;

Realizare Acvariu/Oceanariu de mari dimensiuni/Muzeu al marii - nerealizat;
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3. Documentatii aprobate in zona

PUG Municipiul Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018 reglementa terenurile din cadrul zonei
studiate incadrandu-le in mod integral subzona CP1 - in zona Orasului Vechi (fie ZRCP1, fie ZRCP1a).

Taluzul vestic al cornisei peninsulare a fost reglementat ca zona verde publica, fiind incadrat in
subzona V1a, in mod similar Parcului Arheologic. Palatul Administrativ a fost reglementat ca ZRCP2, la
fel si Teatrul Fantasio.

Taluzul estic a fost reglementat ca ZRCA3, indicand o intentie de construire a acestuia (se vor verifica
in etapa urmatoare de realizare a studiilor de fundamentare - cum au fundamentat studiile de
fundamentare PUG aceasta decizie). Zona cu locuinte colective la str. Mircea cel Batran si Hotel Sport au
fost incluse in subzona ZRL5/ZRL4/ZRCB4. Marina turistica era reglementata ca ZRV?2a.

La V, zona cu institutii si servicii publice unde sunt situate Muzeul de Marind si Colegiul Traian,
reglementarea PUG a fost ca ZRCA3. Zona de locuire colectiva a fost reglementata ca ZRL4 si ZRL5 (in
cazul locuintelor P+10E), cu scuarurile verzi incluse ca \/1a. Frontul sudic la Ferdinand a fost reglementat
ca ZRL2b, iar parte din frontul nord ca ZRL3 (intre I.G. Duca si Mihaileanu) si ZRCP2 (intre Mihdileanu si
M. Viteazu). Restul frontului nordic al Bd Ferdinand pand la mare a fost reglementat ca ZRCP1a.

Tesutul la nord de Ferdinand pana la str. Cuza Voda a fost reglementat ca ZRCP1a, in vreme ce cel bordat
de str. Stefan cel Mare si str. Cuza Voda ca ZRCM1 (cu exceptia insulei intre str. Stefan cel Mare, Cuza
Vodag, I. G. Duca si Mihdileanu, integratd in ZRL3).

Conform PUG si in acord cu Legea 350/2001, a fost necesara elaborarea unui PUZ pentru zona centrala
in integralitatea sa, care s-a constituit ca PUZ Zond Construita Protejata - si s-a materializat in PUZ
Reabilitarea si Revitalizarea zonei peninsulare a Municipiului Constanta, aprobat prin HCL 416/2003.

Insulele urbane din zona studiata sunt compuse, in parte, din constructii cu regim de inaltime variabil (P,
P+1E, P+1+M, P+2, P+3-4E), fapt ce determina caracterul eterogen al compozitiei spatiale a fronturilor,
stilul arhitectural predominant find cel eclectic - in acord cu specificul zonei peninsulare a Constantei - ca
un ecou al interferentei influentelor europene cu cele autohtone.
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| INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

ZRC - ZONA CENTRALA S| ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE

| ZRCP 1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleulistoric POT max: 60% / 75% CUTmax:2,0/24/730 |HmaxP+1
ZRCP 2 - Subzona centrala formata din insertii de cladiri H max: Distantaintre
realizate in ultimele decenii in interiorul zonei protejate; POT max: 60% / 80% QUT max:2.4 alinlamente

|ZRCA 3 - Subzona centrald cu cerinte speciale de configurare
cauzate de relatia cu elementul natural

POT max: 70% / 80%

CUTmax:35/40/45

H max: Distantaintre
aliniamente

ZRCB4 - Zone situate in afara cartierului central -
CAMPUS UNIVERSITAR

| ZRCM1 -Ssubzona mixta cu cladiri avand regim de inaltime

POT max: 70% / 80%

CUTmax:35/40/45

H max: P+3/ P+6

H max: Distantaintre

mediu si inalt si regim de construire continuu sau discontinuy | POT Max: 50% / 75% CUT max:3,0 aliniamente
|ZRL - ZONA DE LOCUIT = = —
ZRL3 - Subzona locuintelor individuale si colective mici (P+1- | POT max: 30% CUT max: 1,2 H max: P+3
P+3) existente si propuse
ZRL4 - Subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate in POT max: 30% CUT max: 1,5 H max: P+4
ansambluri preponderent rezidentiale
'ZRL2b - Subzona locuintelor individuale localizate ininteriorul | POT max: 35% [CUT max: 1,0 | Hmax: P+2
zonelor de protectie
ZRL5 - Subzona locuintelor colective inalte (P+8-10) situate in | POT max: 25% CUTmax: 2,5 H max: P+10

ansambluri preponderent rezidentiale

ZRE 3 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si
complex rezidential situate in zone protejate

ZRB - ZONA ACTIVITATILOR BALNEARE SI TURISTICE

[POT max: 85%
\

ZRE - ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER $I COMPLEX REZIDENTIAL

TCUTmax:2,4730/50

H max: P+4-P+8

ZRB 3 - SUBZONA DE PLAJA

| POT max: 30% / 50%

CUTmax09/25

Hmax:P+2/ P+4

ZRV - ZONA SPATIILOR PLANTATE

ZRV1a - spatii verzi publice cu acces nelimitat

| POT max: cf. studiilor de

CUT max: cf. studiilor de

H max: cf. studiilor de

} specialitate specialitate specialitate
ZRV2a - Complexe si baze sportive \ POT max: cf, studiilor de ' CUT max: cf. studiilorde |H max: cf. studiilor de
| specialitate specialitate speclallqate

Tabel centralizator privind UTR reglementate prin PUG. Mun. Constanta si indicatorii aferenti acestora, sursa: prelucrare autor

3.2. PUZ Reabilitarea si Revitalizarea zonei peninsulare a Municipiului Constanta, aprobat prin HCL

416/2003

- Peninsula nu este incadrata in intregime ca fiind zona protejata construita;

- A fost propus o arterd de importanta majora N-S si un tunel de legatura subteran sub Piata Ovidiu

(nerealizat);

- Dig propus pentru largirea portului de agrement (partial realizat);

- Accente de indltime propuse - partial realizate;

- 70% din peninsula a fost propusa spre pietonalizare, ocazional carosabila (partial realizata);

- Strada Traian ce in prezent este strada de categoria Ill adiacenta Parcului Arheologic si intersectia ei cu
Bd Tomis, exista partial, fiind de folosinta locala. PUZ-ul a reglementat aceasta zona ca spatiu verde si
propusa pentru inchiderea circulatiei carosabile.
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Extras plansd Reglementdri UTR-uri PUZ Peninsuld, HCL 416/2003, sursd: Municipiul Constanta

Planul Urbanistic Zonal Reabilitarea si Revitalizarea zonei peninsulare a Municipiului Constanta, aprobat prin
HCL 416/2003, a detaliat unitdtile teritoriale de referinte reglementate anterior prin PUG si le-a
subimpartit in alte UTR, detaliind indicatorii urbanistici, pe alocuri, respectiv corectand anumite
neconcordante privind reglementarea anumitor areale studiate precum zona de promenada si zona
aferentad taluzurilor. De asemenea, zona portului a fost reglementata si ea, impreuna cu zona plajei.
Unitatea teritoriald de referinta ce a fost reglementat prin PUG Mun. Constanta - HCL 653/1999 ca UTR
ZRCP1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric avand indicatorii POT = 60/75%, CUT =
2,0/2,4/3,0, RH = P+1E, a fost reglementat prin PUZ Peninsula - HCL 416/2003 sub forma a
numeroase alte UTR: intr-un prim caz, a fost reglementat UTR CS1 - Zona situata in lungul pietonalelor
majore in care este necesara realizarea/mentinerea unor functiuni cu acces public la parterul
cladirilor cu urmatorii indicatori: POT = 40/50/70/80%, CUT = 2,0/3,0/3,5, RH = P+2E/P+3E/P+3E+M -
in acest caz s-a produs o marire a indicatorilor, tradusa prin posibilitatea de a densifica zona centrala
istorica, iar partial UTR L1 - locuinte individuale si locuinte colective mici pe lot si alte functiuni
complementare, cu indicatorii POT = 40%, CUT = 1,6, RH = P+2E - indicatori notabil mai mici, promovand
o dezvoltare urbana specifica teritoriului aferent acestora. Exista punctual zone in care UTR CS 1 are ca
indicatori urbanistici valori mult marite: POT = 70%, CUT = 5,6, RH = P+8E sau POT = 80%, CUT = 4,5, RH
= P+5E.
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Desi in primii ani ulterior aprobarii PUZ Peninsuld, s-a manifestat o vointa de restaurare si extindere (de
obicei - densificare prin supraetajare) a constructiilor cu valoare arhitecturald sau istorica, aceste
investitii nu au fost intreprinse, in acest moment in zona de studiu, existand un numdr mare de
constructii degradate. Multe din proiectele surprinse in documentatiile de urbanism nu au fost
implementate.

Majoritatea documentatiilor PUZ initiate de investitori privati, au vizat reglementarea unei singure

parcele, chiar daca au studiat zone mai extinse. Miza a fost, bineinteles, realizarea de insertii si
densificarea intr-o zona de reprezentativitate, deci supusa presiunii imobiliare.

Documentatii de tip P.U.Z.

« Plan Urbanistic Zonal - Consolidare si mansardare imobil apartamente D+P+1E, str. Mihail
Kogalniceanu nr. 16, teren in suprafata de 151 mp, aprobat prin HCL nr. 36 din 29.01.2009;

* PUZ-ul respecta prevederile din PUG Constanta;
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Extras plansd Reglementdri PUZ HCL 26/2009, sursd: Municipiul Constanta
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» Plan Urbanistic Zonal - Consolidare si supraetajare partial imobil S+P+1-2E - alimentatie publica,

birouri si locuire, Piata Ovidiu nr. 5, teren in suprafata de 103,59 mp, aprobat prin HCL nr. 37 din
29.01.2009; / HCL nr. 192 din 26.02.2009 (indreptare eroare);

Constructia propusa spre consolidare este monument istoric;

PUZ-ul s-a comportat ca un PUD;

Efecte produse:
Anterior acestui PUZ, alte 2 constructii vecine, incadrate in lista monumentelor istorice, au fost
reabilitate, astfel, propunerile din cadrul acestei documentatii au completat calitatea esteticd a zoneij;
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Extras plansd Reglementdri PUZ HCL 37/2009, sursa: Municipiul Constanta

= Plan Urbanistic Zonal - Construire sediu firma D+P+1E, str. Cuza Voda nr. 18, teren in suprafata de
283 mp, aprobat prin HCL nr. 383 din 23.07.2009; / HCL nr. 100 din 27.02.2008
PUZ-ul s-a comportat ca un PUD;
HCL nr. 383 aprobat pentru modificarea destinatiei in locuinta a documentatiei HCL nr. 100
Efecte produse:
Prin prezentul PUZ a generat amenajarea garajelor regasite in prezent.

Aparitia constructiei a produs o densificare minimala la nivelul cvartalului.
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Extras plansd Reglementdri PUZ HCL 383/2009, sursd: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic Zonal - Teritoriu cuprins intre str. Stefan Cel Mare, prelungirea Bdul. Ferdinand pe
langa blocul MF1A, plaja Modern, str. Mircea Cel Batran, teren in suprafata de 2718,35 mp, aprobat
prin HCL nr. 258 din 11.11.2010;

* Prin prezentul PUZ, fondul construit existent a fost zonificat functional si s-a propus pe latura taluzului
institutii, servicii, echipamente publice si locuire individuala;
* PUZ-ul nu a fost implementat, nu a produs efecte.
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,

APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

Extras plansd Reglementdri PUZ HCL 258/2010, sursd: Municipiul Constanta

= Plan Urbanistic Zonal - Extindere si mansardare locuinta D+P, str. Vantului nr. 11, teren in suprafata

de 105, 23 mp, aprobat prin HCL nr. 311 din 29.06.2009;

= PUD-ul nu respecta indicatorii propusi in PUZ 2003
- PUZ-ul s-a comportat ca un PUD

* Efecte produse:

- Constructia propusa a completat frontul stradal;

procentul de ocupare crescut de la POT = 50% la un POT propus = 73,5%.
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= Plan Urbanistic Zonal - Mansardare imobil locuinte Sp+P+3E existent, str. Mihail Kogalniceanu nr.

34, aprobat prin HCL nr. 336 din 29.06.2009;

- Exista PUZ pe aceeasi zona elaborat la o luna dupd acest PUZ, dar ce vizeaza o parceld vecing;

- PUZ-ul s-a comportat ca un PUD
* Efecte produse:
- Constructia propusa a completat frontul stradal;
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Extras plansd Reglementdri PUZ HCL 336/2009, sursd: Municipiul Constanta

= Plan Urbanistic Zonal - Construire imobil locuinte D+P+5,6-7E - locuinte colective, bd. Ferdinand nr.
33-39, teren in suprafata de 350 mp, aprobat prin HCL nr. 339 din 29.06.2009;

* Parcela care a generat PUZ se aflain UTR-ul de spatii verzi prevazut in PUZ Peninsula, HCL 416/2003;
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» Plan Urbanistic Zonal - Construire imobil locuinte D+P+3E, str. Dimitrie Cantemir nr. 2, teren in
suprafata de 308,85 mp, aprobat prin HCL nr. 572 din 22.10.2008;

PUZ-ul s-a comportat ca un PUD;

Prezenta documentatie nu a respectat indicatorii prevazuti prin PUZ Peninsula, HCL 416/2003, astfel
indicatorii densitatea la nivel de parcela s-a marit la POT 85%, cu procent anterior de POT 70%, iar
coeficientul de utilizare s-a marit la 3,5 cu numar anterior de 1,5;

Efecte produse:

Pozitionarea constructiei propuse a creat fronturi incoerente fdra a respecta regulile de construire
existente in zona. (Pe strada str. Dimitrie Cantemir, constructia vecind este aliniata la aliniament iar pe
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Extras plansd Reglementdri PUZ HCL 572/2008, sursd: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic Zonal - Construire imobil D+P+2E+Mp - birouri si locuinte, str. Ecaterina Varga nr.
50, teren in suprafata de 200 mp, aprobat prin HCL nr. 734 din 17.12.2008;

* PUZ ul s-a comportat ca un PUD;
* PUZ-ul nu a fost implementat, nu a produs efecte.
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Extras plansd Reglementdiri PUZ HCL 734/2008, sursd: Municipiul Constanta
» Plan Urbanistic Zonal - Consolidare si supraetajare imobil S+P+1E, bd. Tomis nr. 23, teren i
suprafata de 154 mp, aprobat prin HCL nr. 746 din 17.12.2008;

* PUZ ul s-a comportat ca un PUD;
* PUZ-ul nu a fost implementat, nu a produs efecte.

« In cadrul pieselor desenate din documentatia prezents, nu a fost regsit planul de reglementari;
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Documentatii de tip P.U.D.

« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire pensiune S+P+2-3E, bd. Tomis nr. 19, teren in suprafata de
175,50 mp, aprobat prin HCL nr. 25 din 30.01.2007;

- PUD-ul s-a comportat ca un PUZ
Efecte produse:
- Prin constructiile propuse s-a urmadrit completarea fondului construit si o imagine urbana unitara cu

constructii in regim insiruit

- S-a propus un acces carosabil catre curtile interioare ale insulei avand ca efect diminuarea parcarilor
de-a lungul circulatiilor pietonale publice

- Documentatia nu a respectat indicatorii prevazuti prin PUZ Peninsuld, HCL 416/2003, astfel
densitatea la nivel de parcela s-a marit la POT 90%, cu procent anterior de POT 70%, iar coeficientul de
utilizare s-a marit la 4,25 cu numar anterior de 2,5;
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 25/2007, sursa: Municipiul Constanta
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= Plan Urbanistic de Detaliu - Amenajare complexa a portului Tomis, pe terenul in suprafata de 21632
mp, aprobat prin HCL nr. 32 din 29.01.2005;

* Desi conform planselor desenate, proiectul nu a fost realizat in intregime, amenajarea complexa a

portului a produs ca efecte:
Cresterea traficului de ambarcatiuni, carosabil si pietonal;

Cresterea economica a zonei;
Completarea functionald a specificul zonei;
Largirea portului existent (propunere prevazuta prin PUZ Peninsuld, HCL 416/2003).

/‘\

Extras plansd Reglementdri PUD HCL 32/2005, sursa: Municipiul Constanta

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuinta D+P+1E si imprejmuire pe LOT, str. Sulmona nr. 12
si 12bis, teren in suprafata de 311,00 mp, aprobat prin HCL nr. 39 din 10.02.2011;

* Prin constructia propusd s-a urmadrit completarea frontului stradal unde constructiile existente sunt
aliniate la aliniament;
* PUZ-ul nu a fost implementat, nu a produs efecte.
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 39/2011, sursd: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil D+P+4-5E - Alimentatie publica si birouri, bd.
Elisabeta, teren in suprafata de 176 mp, aprobat prin HCL nr. 42 din 25.01.2008; - SUSPENDAT

 Documentatia a fost suspendata, dar constructia se regaseste in prezent in sit;

* Parcela care a generat PUD, nu a fost reglementata prin documentatii anterioare aprobate (PUG, PUZ).

* Efecte produse:

- Constructia propusa a creat la nivelul sitului un reper de indltime avand un regim de inaltime de P+5
etaje, si reper functional prin denumirea din prezent a turnului de birouri “"Blue Bike";

- Dinspre str. Termele Romane, constructia functioneaza ca un capat de perspectiva dar care optureaza

peisajul marii;
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 42/2008, sursa: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic de Detaliu - Mansardare si extindere imobil D+P pentru amenajare birouri D+P+M,
bd. Tomis nr. 68, teren in suprafata totala de 118,38 mp, aprobat prin HCL nr. 54 din 17.02.2004;
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 54/2004, sursd: Municipiul Constanta
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

» Plan Urbanistic de Detaliu - Spatiu comercial, teren in suprafata de 71 m p, situat in bd. Tomis 12,
aprobat prin HCL nr. 58 din 17.02.2004;

* Parcela care a fdcut obiectul PUD in prezent nu mai existd, fiind comasata in timp si peste care exista o

alta constructie

ANEXALA
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 58/2004, sursd: Municipiul Constanta

Plan Urbanistic de Detaliu - Modificare mansarda, refacere mansarda, amenajare spatiu comercial -
Bistro la parterul imobilului S+P+1+M, Strada Aristide Karatzali nr. 21, municipiul Constanta, pe
terenul in suprafata de 87 mp, aprobat prin HCL nr. 61 din 17.02.2004 ;

Efecte produse:
Cresterea economica a zonei prin amenajarea spatiului comercial la parter;
Constructia propusa a contribuit la completarea frontului la strada unde constructiile existente sunt

aliniate la aliniament, in regim de construire insiruit.
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 61/2004, sursa: Municipiul Constanta

Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil D+P+2E+M, locuinte cu spatiu comercial la parter, str.
Cristea Georgescu nr. 9, teren in suprafata de 114,09 mp, aprobat prin HCL nr. 112 din 7.03.2007;

Efecte produse:

in urma construirii locuintei, s-a creat o perspectiva de capat cu punctul de privire de pe strada Remus
Opreanu, evitand o imagine de tip "fund de parceld”;

Propunerea a a dat nastere la construirea garajelor aflate pe Aleea Avocat Virgil M.

Reglementdrile prevazute prin PUZ Peninsula, HCL 416/2003 nu au fost respectate, procentul de
ocupare fiind marit la POT propus = 100%, impreuna cu coeficientul de utilizare a terenului de CUT
propus = 4,2.
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 112/2007, sursd: Municipiul Constanta

« Plan Urbanistic de Detaliu - Extindere Iocuin,ti P+1 cu imobil birouri S+P+3E, Bdul. Ferdinand nr. 45,

teren in suprafata de 381 mp conform masuratori in 398 mp, aprobat prin HCL nr. 149 din
25.02.2009;

* PUD-ul nu a fost implementat, deci nu a produs efecte;

* Prin propunerea ei s-a urmarit completarea unui front coerent cu constructii aliniate la aliniament.
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

» Plan Urbanistic de Detaliu - Amenajare si extindere imobil existent P+1E cu un nivel pentru “Spatii
comerciale”, bd. Tomis nr. 58 Constanta, teren in suprafata de 419 mp, aprobat prin HCL nr. 23 din
20.01.2006;

* Prezentul HCL a fost aprobat pentru modificarea HCL-ului anterior pe aceeasi zona de studiu
157/7.04.2005 la cererea de crestere a regimului de inaltime, depasind astfel reglementarile prevazute
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APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil locuire colectiva, str. General Manu nr. 3, aprobat prin
HCL nr. 202 din 30.06.2020;

* PUD-ul nu a fost implementat, deci nu a produs efecte.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL P+3E - LOCUINTE COLECTIVE,
PARTER MIXT, MUNICIPIUL CONSTANTA
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 202/2020, sursd: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil P+3E - locuinte D+P+2E, str. Vasile Alecsandri nr.
5-5bis, teren in suprafata de 529 mp, aprobat prin HCL nr. 226 din 27.07.2012;

* PUD-ul nu a fost implementat, deci nu a produs efecte.
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« Plan Urbanistic de Detaliu - Hotel Urban 4 stele S+D+P+8-9E, Strada Mircea cel Batran nr.39,
municipiul Constanta, pe terenul in suprafata de 300 mp, aprobat prin HCL nr. 279 din 30.07.2003;

« Tn prezent hotelul Urban nu mai exist3, fiind inlocuit cu Maritimo Aparthotel;

* Efecte produse:

Indicatorii prevazuti prin PUZ Peninsula, HCL 416/2003, nu au fost respectati, procentul de ocupare a

crescut de la POT = 50% la un POT propus = 80%, iar coeficientul de utilizare a crescut de la CUT = 2,4

la un CUT propus = 6,6;

Constructia propusd, in prezent se incadreaza ca reper de indltime si reper functional din proximitatea

taluzului. Dinspre zona portuard, constructia contureaza o silueta dinamica a peninsulei fiind un

accent de inaltime.

specifice monumentelor si blocurilor socialiste din proximitate.

Discrepanta la nivel estetic, intre constructia propusa (bloc cu fatade din sticld) si stilurile arhitecturale
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 279/2003, sursa: Municipiul Constanta
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« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire sediu S+P+3-4E, str. Mihai Viteazu zona Fantasio, teren in
suprafata de 1000 mp, aprobat prin HCL nr. 316 din 22.06.2007;

* Efecte produse:
- Cresterea fluxului generat de constructia institutiei propuse (OCPI), putea crea eventuale aglomerari

AT, S8R (40 R el

» Efecte produse:
- Constructia propusa a completat frontul stradal prin pozitionarea ei la aliniament si in regim de
construire insiruit, asemenea constructiilor vecine la nivelul cvartalului.
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuinta S+P+2, str. Marcus Aurelius nr. 35 colt cu str.
Aristide Karatzali nr. 3A, teren in suprafata de 203 mp, aprobat prin HCL nr. 370 din 27.09.2018;

- HCL aprobat pentru indreptarea erorii a documentatiei : Plan Urbanistic de Detaliu - Construire
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[ gy
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 370/2018, sursd: Municipiul Constanta

« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire Imobil Apartamente D+P+3-4E cu parcare la demisol. str.
Ecaterina Varga nr. 20, teren in suprafata de 357,88 mp, aprobat prin HCL nr. 207 din 11.04.2007; /

HCL modificat din HCL nr. 382/25.07.2005;
Efecte produse:

- Constructia propusa a completat frontul stradal prin pozitionarea ei la aliniament si in regim de
construire insiruit, asemenea constructiilor vecine la nivelul cvartalului.

- Indicatorii prevazuti prin PUZ Peninsula, HCL 416/2003, nu au fost respectati, procentul de ocupare
crescut de la POT = 40% la un POT propus = 72%, iar coeficientul de utilizare a crescut de la CUT = 1,6
la un CUT propus = 4,31;
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 382/2005, sursd: Municipiul Constanta

« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+2E+M - hotel, CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E+M-
HOTEL, str. Revolutiei din 22 Decembrie 1989, teren in suprafata de 430,52 mp, aprobat prin HCL
nr. 411 din 28.08.2009;

neamenajata;
|

Extras plansd Reglementdri PUD HCL 411/20089, sursa: Municipiul Constanta
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

= Plan Urbanistic de Detaliu - Extindere si supraetajare locuinta D+P+M pana la D+P+2E+M, str.
Ecaterina Varga nr. 42, teren in suprafata indiviza de 68,25 mp, aprobat prin HCL nr. 476 din
25.10.2006;

» Efecte produse:
- Indicatorii prevazuti prin PUZ Peninsula, HCL 416/2003, nu au fost respectati, procentul de ocupare a
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Extras plansd Reglementdri PUD HCL 476/2006, sursd: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic de Detaliu - Construire locuinta S+P+1-2E, str. Marcus Aurelius nr. 35 colt cu str.
Aristide Karatzali nr. 3A, teren in suprafata de 203 mp, aprobat prin HCL nr. 510 din 23.12.2004;

* Proiectul nu a fost implementat deci nu a produs efecte, in prezent terenul fiind liber.
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« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire Iocuin,téi S+P+1-2E+M, bd. Tomis nr. 28, teren in suprafa,ti

de 186 mp, aprobat prin HCL nr. 527 din 23.09.2005;

* Efecte produse:

- Indicatorii prevazuti prin PUZ Peninsula, HCL 416/2003, nu au fost respectati, procentul de ocupare a
crescut de la POT = 80% la un POT propus = 100%, iar coeficientul de utilizare a crescut de la CUT = 3,0

la un CUT propus = 4,34;

- Constructia propusd a completat frontul stradal prin pozitionarea ei la aliniament si in regim de

construire insiruit, asemenea constructiilor vecine la nivelul cvartalului.
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Extras plansa Reglementari PUD HCL 527/2005, sursa: Municipiul Constanta

« Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil spatiu comercial si birouri Sp+P+3E, b-dul Ferdinand
nr. 19, teren in suprafata 214,00 m conform acte si 214.69 mp, aprobat prin HCL nr. 528 din
23.09.2005;

* Efecte produse:

- Constructia de birouri propusa modifica partial profilul functional de locuire individuala propus prin
PUZ Peninsula, HCL 416/2003;

- Indicatorii prevdzuti prin PUZ Peninsuld, HCL 416/2003, nu au fost respectati, procentul de ocupare
crescut la POT - 85% cu un procent anterior de POT - 40%, iar coeficientul de utilizare crescut: CUT -
3,6, fata de valoarea anterioara CUT - 1,75;

- Constructia propusd a completat frontul stradal prin pozitionarea ei la aliniament si in regim de
construire insiruit, asemenea constructiilor vecine la nivelul cvartalului.
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Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+2E+M - Spatiu alimentatie publica si birouri, be.
Tomis nr. 33, teren in suprafata totala de 334,19 mp, aprobat prin HCL nr. 597 din 24.10.2005;
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Extras plansd Reglementari PUD HCL 597/2005, sursd: Municipiul Constanta

= Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+3-5E - Alimentatie publica, spatii comerciale si
birouri, bd. Ferdinand nr. 13 bis, teren in suprafa,ti de 318, 12 mp, aprobat prin HCL nr. 609 din

24,10.2005;

* Proiectul nu a fost implementat deci nu a produs efecte, in prezent terenul fiind liber.
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Extras plansd Reglementari PUD HCL 609/2005, sursd: Municipiul Constanta

» Plan Urbanistic de Detaliu - Construire imobil S+P+2+M - spatii comerciale si alimentatie publica la
subsol si parter si locuinte la etaje si mansarda, strada Postei nr. 1, teren in suprafata de 200 mp,
aprobat prin HCL nr. 684 din 12.12.2005;
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Extras plansa Reglementari PUD HCL 684/2005, sursd: Municipiul Constanta
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» Planului urbanistic de detaliu - construire imobil P+1E - Locuinta individuala, str. Aristide Karatzali
nr. 8, aprobat prin HCL nr. 512 din 31.10.2022;

1€ OF DETALL PEMTRU REALIZA

NADA ARISTIOE KARATZALI NR 8,
STANTA
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4. Analiza SWOT

» Existenta patrimoniului arheologic valoros (straturi istorice diverse), ca resursa turistica;

= Cu cateva exceptii, patrimoniul construit major este in stare rezonabild, a fost restaurat sau se afla in
proces de restaurare (ex. Cazinoul Constanta);

= Patrimoniu construit valoros, antebelic, interbelic si postbelic, ca resursa care confera specificitate,
unicitate zonei, inclusiv prezenta unui numar ridicat de monumente istorice;

= Existenta unor perspective favorabile si identitare ale cornisei peninsulare cu potential peisager
deosebit (catre si dinspre Marea Neagra/diverse puncte ale Peninsulei), catre Portul Industrial Istoric
etc.);

= Prezenta mai multor edificii religioase apartinand unor culte distincte intr-un perimetru geografic
restrans (islamism - Moscheea Carol | si Geamia Hunchiar), crestinism ortodox-Biserica Greaca,
Armeneascd, Catedrala Sf. Petru si Pavel; crestinism catolic- Catedrala Sf. Anton, Sinagoga) care
atesta un trecut si prezent cosmopolit, multicultural, multiconfesional, creand o atmosferda de
Lunitate in diversitate”;

= Mixitate functionala pronuntata, cu prezenta unor institutii si servicii publice de interes major in
interiorul tesutului construit, alaturi de locuire;

= Parcul Arheologic, zona verde reprezentativa pentru Municipiul Constanta (desi de dimensiuni medii
spre reduse - 3 ha), este bine intretinut;

» In mod similar, alte spatii publice reprezentative de loisir - atat taluzul verde vestic, cat si Parcul conex
Bd. Regina Elisabeta si promenada de la Cazino sunt intretinute, se afla in stare buna;

» Prezenta muzeelor si a institutiilor de cultura in interiorul zonei peninsulare - colectii valoroase - ca
resursa turistica;

» Portul turistic Tomis, alaturi de plaja Modern (extinsa) este o resursa turistica importanta, in stare
bund, care se bucura de succes in utilizare;

» Existenta posibilitatii accesarii velo a zonei (via Bd. Tomis) si infrastructura pentru mobilitate
alternativa (bike-sharing);

» Neexploatarea vestigiilor arheologice din perspectiva turisticd (semnalizare precard, fara punere in
valoare, absenta mentenanta spatii conexe, zone cu situri arheologice nesecurizate);

= O parte semnificativa a patrimoniului construit (cel minor si unele repere majore de patrimoniu) se
afld in stare avansata de degradare;

» Imobile valoroase nu sunt clasate (ex. Sinagoga nu este clasata ca monument istoric), existand riscul
dezafectarii;
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Imagine urband controlata deficitar din perspectiva publicitatii stradale, a organizarii fatadelor
comerciale/de alimentatie publica a tesutului istoric- preponderenta elementelor de kitsch, a
iluminarii si gabaritarii necorespunzatoare;
in ciuda faptului ca Peninsula, inclusiv Piata Ovidiu, a beneficiat de o reabilitare a spatiului public,
mentenanta acestuia a fost una precard, iar sistemul shared space pentru locatari corelat cu un
sistem de acces carosabil gestionat necorespunzdtor este unul care favorizeaza o imagine urbana
precard, nefavorabila din punct de vedere al atractivitatii turistice si al calitatii vietii. MASINILE
RAMAN PRINCIPALUL "MOBILIER URBAN" SI ACTOR PREDOMINANT N SPATIUL PUBLIC, acaparand
spatiul reclamat in detrimentul pietonilor si al respectului fata de Patrimoniu (Actualizarea PUZ-ului
Peninsuld va trebui sd creeze un cadru coerent de a media nevoia de acces a locatarilor si nevoia de garare,
fireascd, cu interesul public de a accesa pietonal zona valoroasd din perspectiva patrimoniald, eliberdnd
spatiul public de autovehicule):
Accesibilitatea partialda si conectarea insuficienta la restul tesutului (ex. Port), imaginea urbana
neatractiva turistica datorita segregdrii economice si sociale a unui segment de rezidenti, se traduce
in lipsa atractivitatii comerciale in zona orasului vechi (peninsulara); magazinele existente la Stefan cel
Mare (astdzi in reparatii majore) nu prezinta o imagine actuald- predomina kitsch-ul, interventiile de
la nivelul anilor 2000, necorespunzatoare, culori nepotrivite, neunitare;
in zona de tesut istoric, in epoca socialistd si ulterior anilor 1990, s-au realizat insertii fara valoare
arhitectura si de multe ori, nepotrivite;
Unele constructii (un procent relevant) au fost restaurate/reabilitare necorespunzator, fiind distruse
elemente valoroase;
Relatia cu portul - Portul Istoric functioneazd ca o enclavd, nu este deschis catre oras, accesul
pietonal, public, turistic este anevoios (se face doar in zona Portii 1, controlat), este necesara
valorificarea proximitatii acestuia (Actualizarea PUZ Peninsuld se va corobora cu PUZ Portul Constanta- in
elaborare avdnd drept obiectiv cresterea conectdrii Portului la zona Peninsulard si la oras);
Transportul in comun deserveste partial zonele de interes public si turistic din zona Peninsulara;
Proiectele de reabilitarea a infrastructurilor tehnico-edilitare pe strazile din zona de studiu a PUZ si
proiectul de reamenajare a strazii Stefan cel Mare treneaza, organizarea executiei este gestionata
fdra a avea drept obiectiv siguranta in spatiu public si facilitatea de traversare;
Imobile abandonate (potential inclusiv de squatting), ce accentueaza riscul de segregare socio-
economica a zonei;

Lansarea programului Reactis de catre Municipiul Constanta pentru sprijinirea investitiilor de
restaurare a patrimoniului construit - este necesara crearea unui cadru predictibil de interventie si a
unor bugete anuale consistente (utilitatea unor exemple de succes pentru proof of concept);
Propunerea legislativa privind Codul Urbanismului, care propune realizarea de Centre de Planificare
Regionala, cu atributii in ceea ce priveste amenajarea teritoriului, pentru a oferi sprijini si coordona
eforturile diferitelor actori institutionale cu atributii in domeniul patrimoniului construit;
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Existenta unor instrumente de bugetare - finantdri structurale (ex. Programul Operational Regional

Sud- Est 2021-2027) bazate pe call competitiv de proiecte, pentru valorificarea patrimoniului

construit (estimadrile arate lansarea apelului relevant la final de an);

Finantarea de proiecte culturale prin Agenda Culturald a Municipiului Constanta (conform Strategiei

de Dezvoltare Culturald/Dezvoltare si Promovare Turisticd), care anima zona istorica si nu favorizeaza

izolarea/periferizarea zonei;

Capacitate institutionala limitatd in ceea ce priveste salvgardarea patrimoniului arheologic si construit
si apetit/obicei redus de comunicare si cooperare inter-institutionald;

Gradul redus de incredere al cetatenilor in institutiile locale, si drept consecinte, in procesele
participative de amenajarea teritoriului si urbanism;

Conflictul ruso-ucrainean are impact asupra traficului maritim turistic (de croaziera) la Marea Neagra,
afectand potentialul de exploatare turistica a zonei peninsulare si a Municipiului Constanta, din
perspectiva turismului de incoming;

Municipiul Constanta nu detine un numadr relevant de active de patrimoniu construit in zona;
Taluzurile verzi estice sunt astdzi proprietati private ale persoanelor fizice si juridice, ca urmare a unor
operatiuni funciare de punere in posesie/retrocedare/schimb, generand presiune si ingreunand un
proces de planificare coerent, avand in prim plan interesul public;

Capacitate redusa de interventie asupra tesutului valoros a actorilor institutionali si a proprietarilor
privati - multe proiecte au fost abandonate- putem specula cauzele, cu siguranta printre ele
regdsindu-se bugetele consistente necesare restaurdrii, dificultatea gestiondrii cercetdrilor
arheologice intr-un mod sustinut (personal abilitat putin numeros si extrem de solicitat si bugete
relevante)— ele vor fi stabilite ulterior in baza unor anchete aprofundate - ex. Licitatiile CNI pentru
restaurarea Sinagogii care nu au avut ofertanti- probabil evaluare lacunara a lucrdrilor de construire /
numar ridicat de autorizatii de construire emise incepand cu 2015 pentru restaurare care nu au fost
puse in operg;

Capacitate redusda a sectorului profesional local (constructii, proiectare) de a gestiona proiecte
complexe de restaurare in mod integrat (arhitecturd, arheologie, inginerie, project managemente-
numar specialisti, experientad);

Patrimoniul cultural nu are, din punct de vedere social, o valoare simbolica suficient de ,grea” in
mentalul colectiv al unui segment social consistent- educatia cu privire la istoria locala este lacunarg,
ownership redus al zonei (factual, nu enuntativ);

Cultura de mobilitate centrata in jurul autovehiculului;
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5. Diagnostic al situatiei actuale

Zona de studiu in anul 2023 este rezultatul unei dezvoltari urbane complexe, avand o deosebita valoare
istorica si urbanistica datorita tramei stradale, parcelarului, fondului construit cu arhitectura diversa, ce i
confera identitate culturald unica. Situatia actuald a peninsulei este cauzata in principal dezvoltarii
haotice, necontrolate, ce au dus la insertii de volume ce nu au tinut cont de conformarea arhitectural
urbanistica a vecinatatilor, specifica zonei, precum si a interventiilor asupra fondului construit, precum
demolari nelegale/autorizate de constructii, in baza unor procese lacunare de autorizare si control.

Din punct de vedere topografic, zona se caracterizeaza printr-o planeitate in zona centrala si zone de
taluz spre estul si vestul acesteia, ce confera puncte de perspectiva valoroase pentru oras, dar care
nu sunt valorificare in prezent.

Zona peninsulara este caracterizatd partial de un tesut istoric dezvoltat spontan, ce se mai pdstreaza si
astazi, si partial de un tesut planificat, in partea de nord. Trama stradala este caracterizatd de vechime,
fiind compusa dintr-un sistem de strazi si spatii publice de tip piata, valoroase din punct de vedere
istoric. Parcelarul, asemeni tramei stradale, este unul cu o vechime identica acesteia, valoros din punct
de vedere istoric, ce confera intregii zone o valoare necontestabila de identitate culturala. Zona
valoroasa din punct de vedere arheologic este nevalorificata, vestigiile arheologice fiind neexploatate
din perspectiva turistica (semnalizare precara, fara punere in valoare, absenta mentenanta spatii conexe,
zone cu situri arheologice nesecurizate), iar o parte semnificativd a patrimoniului construit se afla in
stare avansata de degradare. De asemenea, existda numeroase imobile valoroase care nu sunt clasate,
existand riscul dezafectarii.

Fondul construit dateaza intr-o mare masura de la sfarsitul secolului al XIX-lea si din prima jumatate
a secolului al XX-lea, in stilurile specifice perioadei (antebelic, interbelic si postbelic), ca resursa care
conferd specificitate, unicitate zonei, inclusiv prezenta unui numar ridicat de monumente istorice.
Calitatea imaginii urbane a fost afectatd de insertiile din ultimele trei decenii, ce nu au tinut cont de

scara si specificul locului, arhitectura fiind una de slaba calitate. Totodatd, silueta si starea precara a
clddirilor, cu un colorit pestrit si cu imprejmuiri diferite, confera zonei un aspect neingrijit, degradat si un
aspect de periferie. La acest lucru, se adauga lipsa continuitatii proprietarilor (ulterior anului 1945) in
imobilele valoroase si in zona peninsulara, fapt ce a favorizat ,periferizarea” zonei peninsulare.
Interventiile neavizate asupra spatiului public si asupra imobilelor, prin folosirea unor materiale de
slabad calitate si nerespectarea unor elemente de esteticd, au condus la distrugerea elementelor
valoroase, siin final, la scaderea calitatii imaginii urbane si a atractivitatii zonei.

Din punct de vedere functional, zona are un puternic caracter de reprezentare, ce se poate observa atat
prin prezenta unui numar mare de functiuni publice (institutii publice, administrative, culturale,
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echipamente si servicii de interes municipal/judetean), cat si prin modul in care acestea au fost
amplasate: dispunerea izolata a acestora, a cdror importanta era evidentiatd prin amenajarea unor spatii
publice aferente lor. Fronturile caracteristice axei comerciale la Bd. Tomis sunt continue sau semi-
continue, cu insertii de functiuni ce beneficiaza de suprafete libere de tip gradind. De asemenea, un alt
caracter important al zonei peninsulare este definit de prezenta portului, ce aglutineaza functiuni specific
portuare, dar si functiuni conexe precum hoteluri, sedii bancare, institutii de profil. Caracterul functional
este unul mixt, zona peninsulara fiind arealul cu o concentratie mare de functiuni de interes turistic,
ce au aparut complementar locuirii, fiind caracterizat de prezenta restaurantelor, cafenelelor, hotelurilor
si a spatiilor comerciale. Desi sunt prezente functiuni turistice in zona peninsulara, accesibilitatea partiala
si conectarea insuficientd la restul tesutului (ex. Port), se traduce in lipsa atractivitatii comerciale in
zona orasului vechi.

Imaginea urbana este neatractiva din punct de vedere turistic, din cauza segregdrii economice si
sociale a unui segment de rezidenti. Zona comerciala de-a lungul str. Stefan cel Mare (astazi in reparatii
majore) nu prezintd o imagine actuala - predomina kitsch-ul, interventiile de la nivelul anilor 2000 sunt
necorespunzatoare, au culori nepotrivite, sunt neunitare.

Din punct de vedere al circulatiilor si accesibilitatii, zona studiata este caracterizata de o accesibilitate
ridicata, zona fiind bine deservita de circulatii carosabile, impdrtindu-se in doua categorii: trama
stradald planificata, sistem de strdzi ce a aparut odatd cu extinderea orasului spre nord, iar in zona
centrului istoric valoros, trama stradald se constituie astazi dintr-un sistem de strazi tip ,shared space”
unde mobilitatea blanda este incurajata. Zona de studiu intruneste si atributiile unei zone de tranzit
datoritd cailor de circulatie de importanta municipala care se regasesc la nivelul acesteia si o traverseaza
delaNlaS - Bd. Tomis si Str. Mircea cel Batran, respectiv de la E laV - Bd. Ferdinand, Str. Traian.

Relatia cu portul - Portul Istoric functioneaza ca o enclava, acesta nefiind deschis catre oras, accesul
pietonal, public, turistic este anevoios (se face doar in zona Portii 1, controlat), iar din prisma
accesibilitatii transportului public, zonele de interes public si turistic din zona peninsulara sunt partial
deservite de transportul in comun.

Infrastructura cadilor de circulatie este de calitate medie, starea acestora nu este una foarte bung, iar
arterele de tip ,shared space” reabilitate si pavate la nivelul anului 2014, deja cunosc semne de
degradare din cauza nelimitarii accesului autovehiculelor de un anumit tonaj. Infrastructura de
circulatii pietonale este de slaba calitate si subgabaritata, nepunandu-se accent pe calitatea si
continuitatea acesteia.

In ceea ce priveste parcajele, zona nu este bine deservita de locuri de parcare, masinile ocupand
trotuarele existente, blocand astfel posibilitatea circulatiei pietonale, acest lucru fiind accentuat de
prezenta a numeroase loturi nereglementate, utilizate in prezent ca parcari. Desi s-a implementat
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circulatia tip ,shared space’, tot autovehiculul ramane principalul ,mobilier urban” si actor
predominant in spatiul public.

Zona de studiu dispune de o resursa limitata de spatii verzi, acestea fiind spatii plantate cu rol
ambiental, ce nu sunt neamenajate corespunzdtor si vegetatia de aliniament. Spatiile verzi sunt cele
aferente unor echipamente sau dotdri publice, ce au mai degraba un rol reprezentativ, decat rol de
loisir. Legdturile zonei centrale cu Marea Neagra, respectiv plaja, nu sunt valorificate la potentialul real,
zona de taluz nefiind amenajatd peisagistic, aceasta nereprezentand in prezent o atractie pentru locuitori
sau turisti. Peninsula are un potential peisager deosebit, datorita prezentei numeroaselor perspective
favorabile si identitare ale cornisei peninsulare (cdtre si dinspre Marea Neagra/diverse puncte ale
Peninsulei), catre Portul Industrial Istoric etc.);

De asemenea, spatiu public din zonele de locuit nu prezinta atractivitate pentru locuitori, acestea fiind
caracterizate de lipsa locurilor de socializare, a locurilor de joaca, dar si a facilitatilor sportive si de
agrement.
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6. Potentialul de interventie si concluzii

Zona centrald, prin caracterul sau eterogen, are nevoie de o abordare integrata, care va avea ca scop
valorificarea patrimoniului construit si arheologic, potentarea caracterului turistic si imbunatatirea
relatiilor spatiale si functionale, care sd ofere peninsulei o imagine urband de calitate si sa evidentieze
elementele de identitate proprie cu valoare istorica.

Noile prevederi se vor adresa elementelor de configurare arhitectural-urbanistica la nivel local, estetica a
cladirilor, dar si estetica urbana, circulatii, spatii publice, inclusiv spatii verzi in vederea asigurarii
imbunatatirii calitatii imagini urbane a peninsulei.

Pentru arterele cu caracter comercial pronuntat, se va avea in vedere asigurarea unor functiuni destinate
exclusiv publicului la nivelul parterului cladirilor, ce va asigura o relatie sustinuta cu spatiul public
pietonal, in lungul arterelor Str. Stefan cel Mare, Bd. Tomis si Str. Mircea cel Batran.

Pentru intreaga zona studiatd, se va asigura un cadru legal de permisivitati si constrangeri/restrictii
pentru diferite tipuri de insertii in functie de caracterul zonei/insulei urbane: reguli cu privire la operatiuni
cadastrale (alipiri, comasdri, dezmembrari), impunerea unor reguli clare de construire si stabilirea unor
indicatori urbanistici specifici zonei, cu respectarea specificului arhitectural-urbanistic caracteristic
acesteia etc.

Pentru rezervele de teren liber din teritoriul studiat, vor fi propuse functiuni ce vor respecta principiul
complementaritatii in raport cu caracterul general al zonei si adaptat la vecinatatea imediata a zonei de
interventie. Ca functiuni complementare celor predominante din zond, se incadreaza: locuire, comert si
alimentatie publicd, servicii turistice, dar si de agrement, loisir si petrecerea timpului liber.

in primul rand, in ceea ce priveste valoarea de patrimoniu a tramei stradale vechi si a morfologiei
parcelarului in zona centrului istoric, se va avea in vedere limitarea operatiunilor cadastrale care ar putea
schimba fundamental dezvoltarea urbana si aspectul spatiului public, prin urmdrirea prezervarii
caracteristicilor valoroase ale acestora, care sa ofere in continuare unicitate centrului vechi.

in al doilea rand, abordarea asupra patrimoniului construit din peninsuld, va fi cu precidere axatd pe
protejarea, valorificarea si reabilitarea fondului construit existent reprezentat de monumente, dar si de
imobilele valoroase neclasate la momentul de fatd, dar care se vor propuse spre clasare, deoarece nu se
doresc a se dezafecta in timp. Este necesar un program continuu de sprijinire a investitiilor de restaurare

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
PUZ ETAPA I - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 73/83



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

S {.I 3
PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

a patrimoniului construit din partea institutiilor de profil, care sa incurajeze si sa sprijine un proces
continuu, sustenabil de reabilitare. De asemenea, necesar

In cadrul regulamentului local de urbanism, vor fi propuse seturi de reguli (obligativitdti si recomandari)
sub o forma integrata in vederea asigurdrii modului de interventie asupra aspectului arhitectural al
constructiilor.

Dupa aprobarea regulamentului local de urbanism aferent documentatiei PUZ Zona Construita Protejata
Zona Peninsularg, este necesara adoptarea unei proceduri la nivelul administratiei publice locale, privind
elaborarea, continutul si aprobarea documentatiilor tehnice ce vor avea ca scop interventia asupra
monumentelor. Aceste intentii trebuie sustinute prin politici, programe si proiecte, pentru care se vor
asigura bugete anuale consistente. De asemenea, in cazul insertiilor de noi cladiri in tesutul constituit, va
fi necesara studierea modului in care noile dezvoltari se vor integra in fronturile existente din punct de
vedere volumetric / al siluetei urbane, al stilului arhitectural, al esteticii. Se va urmari, in acest sens,
dezvoltarea durabila a zonei prin consolidarea, punerea in valoare si utilizarea fondului construit existent
si generarea unei imagini urbane de calitate, in concordanta cu caracterul de oras vechi.

La nivelul municipiului Constanta este nevoie de promovarea unui concept de mobilitate ce sustine
diminuarea utilizarii autovehiculelor personale si realizarea unui transfer echilibrat catre moduri de
transport sustenabile, ce respecta mediul inconjurator, in scopul credrii unui sistem durabil de mobilitate
si transport. Acest principiu poate deveni atractiv pentru locuitori odatd cu imbundtatirea sistemului de
transportului public (infrastructura in teritoriu - benzi dedicate si statii amenajate corespunzator,
frecventa vehiculelor de transport, numarul traseelor si nivelul de acoperire a teritoriului, retea bine
conectatd, noduri multi-modale, numarul si distanta dintre statii) care va reduce timpul petrecut in trafic
si va duce laimbunatatirea si fluidizarea traficului in zona peninsulara.

Acest tip de abordare va avea implicatii nu numai asupra traficului, dar si asupra modurilor de transport
la nivel local, unde va fi necesar a se completa cu infrastructura ce vizeaza moduri de mobilitate
alternativa - la nivelul circulatiilor pietonale si velo. Se vor propune solutii tehnice, sub o forma integrata,
care sd incurajeze mobilitatea blandd in cartier, prin redarea importantei si utilitdtii locale a strazilor prin
conversia lor in: zone cu viteza redusa de 30 km/h, spatii de tip shared space, spatii pietonale, dupa caz.

Este necesara implementarea unor politici de limitare a accesului autovehiculelor in zona veche a
orasului si a unui sistem de taxare, ce se adreseaza vehiculelor cu emisii mai mari decat anumite norme
stabilite la nivel local, in vederea reducerii emisiilor de gaze, precum zone de tip Low Emission Zone.

Astfel, atat accesul cu masina va putea fi limitat la o viteza de 30 km/h, dar si parcarea sa nu fie permisa
in zona centrului vechi, ci doar in zone special amenajate la nivelul peninsulei si in lungul anumitor strazi.
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Propunerile privind limitarea accesului pentru autovehiculele motorizate si parcarea acestora,
incurajeaza folosirea transportului alternativ pentru un mediu mai sanatos in care poluarea este
diminuatd. Astfel de madsuri vor implica anumite interventii de reducere a vitezei de deplasare pe
anumite strazi, de exemplu reorganizarea spatiului strazilor pentru a include piste de biciclete, zone de
asteptare si spatii verzi plantate, sau chiar reducerea accesului masinilor pe anumite segmente de strazi.

Se va urmari imbundtatirea relatiei intre zona peninsulara a orasului si port, in vederea cresterii
atractivitatii activitatii turistice la nivelul zonei si chiar a orasului - documentatia se va corobora cu PUZ
Portul Constanta - in elaborare.

Zona peninsulara se doreste a fi, astfel, 0 zond in care conectivitatea pietonala este una ridicatd cu restul
orasului si mare, respectiv port, prin multitudinea de trasee pietonale si piste de biciclete, fiind de
asemenea si bine irigatd de transportul public.

Efectul dorit este de a reduce timpul parcurs de cdtre pietoni catre obiectivele din sit, schimband
consecvent si modul si obiceiurile de deplasare. Alte masuri in acest sens sunt evaluarea usurintei cu
care pietonii pot parcurge traseele din sit (@ gradului de "walkability”). Reglementarea unor spatii
dedicate pentru transportul public (stati amenajate cu locuri de odihna umbrite, benzi dedicate
autobuzelor) si integrarea pistei de bicicleta in tesutul de locuinte intr-un sistem integrat cu zone de
stocare, parcare siinchiriere, pentru a incuraja utilizarea de moduri alternative de transport.

Se va acorda o atentie sporita rezolvarii problemelor de ordin juridic in ceea ce priveste taluzurile estice
aflate astdzi in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice (ca urmare a unor operatiuni funciare
de punere in posesie/retrocedare/schimb). Este imperioasa rezolvarea presiunilor si facilitarea unui
proces de planificare coerent, avand in prim plan interesul public.

Documentatia se va adresa nevoii de valorificare si integrare a vestigiilor arheologice din perspectiva
turistica, propunand elemente de semnalizare, punere in valoare a acestora si integrarea lor intr-un
sistem de obiective turistice importante la nivelul peninsulei.

Documentatia de urbanism PUZ, va avea ca obiectiv majorarea suprafetei de spatii verzi intr-un mod
integrat cu celelalte componente si fara a pierde din vedere interesul economic. O mdsura in acest sens
este propunerea unui regulament local de urbanism bine gandit, ce va avea in vedere stabilirea unor
reguli clare de construire, care va incuraja amenajarea gradinilor individuale in cadrul parcelelor (de cele
mai multe ori amenajate pe fundurile de lot) si maximizarea legdturii acestora cu spatiul public. De
asemenea, vor fi propuse masuri cu privire la aliniamentele vegetale si spatiile publice verzi existente,
pentru a genera spatii de intalnire dinamice si atractive pentru turisti. Scopul este de a genera un sistem
de spatii verzi publice, prin valorificarea spatiilor verzi existente si integrarea acestora intr-un ansamblu

ETAPA | - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 75/83


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

S {.I 3
PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"

coerent la nivelul zonei de studiu, ansamblu conectat, de asemenea, la sistemul de spatii verzi al
municipiului Constanta.

Un aspect important ce necesita atentie sporita, nu doar la nivelul zonei studiate, il reprezinta
conexiunea directa dintre oras si Marea Neagra. Aceastd conexiune trebuie asigurata intr-un mod
planificat si sustinut, la nivelul intregului oras, urmarind principii clare de amenajare peisagistica a zonei
de taluz, dar si a zonei de plajd, care sa asigure atractivitatea turistica pe tot timpul anului. La nivelul
zonei de studiu, se va avea in vedere realizarea unui regulament clar aferent zonei verde a zonei de taluz,
ce va implica amenajarea unui sistem de alei pietonale, spatii verzi amenajate, spatii de odihna, relaxare,
loisir, asigurarea unor spatii ferite de soare. Se vor avea in vedere prevederi cu privire la siguranta
circulatiilor prin implementarea unor sisteme de iluminat sustenabil. in ceea ce priveste spatiile plantate,
se vor face recomandari cu privire la speciile locale ce pot fi utilizate.

1. Studiu de fundamentare privind actualizarea suportului topografic
Scopul acestui studiu de fundamentare este sa actualizeze suportul pe care vor fi realizate celelalte
studii de fundamentare si Planul Urbanistic Zonal, in sine.

Activitati:

- realizare masurdtori in teren si transpunerea in format digital- coordonate stereo 70;

- integrarea limitelor imobilelor inregistrate in baza de date ANCPI;

- vectorizarea raportata la cele mai recente ortofotoplanuri (acolo unde nu exista informatie actualizata
in portalul E-terra);

- Transpunere baza de date GIS;

2. Studiu de fundamentare privind analiza conditiilor geotehnice si de fundare - Studiu geotehnic

Activitati:

- documentare privind studiile geotehnice realizate pe teritoriul studiat in ultimii 3 ani si consultarea
hartilor de hazard existente;

- realizare de foraje in puncte cheie (ne-edificate) in teren pentru a determina profilul geotehnic al
zonelor considerate vulnerabile unde nu exista informatie suficientd;

- actualizarea hartilor de hazard (care vor fi include elemente privind seismicitatea, inundabilitatea);

- realizarea componentei de studiu hidrogeologic in relatie cu sursele de apa (stabilire modalitati
gospodarire ape, conditii asigurare alimentare cu apa- eventual propunerea de noi surse de
alimentare, masuri de restaurare, conservare si/sau exploatare a celor existente - cu analiza
sistemelor de alimentare cu apa si canalizare (ape uzate, pluviale);

- determinarea Zonelor de protectie sanitara si delimitarea perimetrului de protectie hidrogeologica;

- Transpunerein GIS;
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3. Studiu de fundamentare privind evolutia teritoriului din punct de vedere istoric, cultural,
etnografic - Studiu Istoric si arheologic

Studiu istoric si arheologic — evolutia teritoriului din punct de vedere istoric, cultural, etnografic va
documenta si prezenta ansamblul de valori de patrimoniu cuprinse in interiorul zonei studiate (inclusiv
zone de protectie, cu argumentarea delimitdrii acestora) si va fundamenta atitudini privind nevoia de a le
salvgarda si pune in valoare.

Activitati:

- inventarierea monumentelor istorice, a siturilor urbane si siturilor arheologice prezente in zona
studiatd, dupa caz;

- stabilirea zonelor de protectie a monumentelor pe limite cadastrale;

- identificarea arealelor cu peisaj cultural valoros pentru care propune instituirea unor reglementari de
conservare si punere in valoare;

- lIdentificarea tipurilor de valori existente in zona studiatd;

- clarificarea situatiei obiectivelor amplasate pe situri arheologice (cu eventuala realizare a unui
diagnostic arheologic preventiv, acolo unde situatia o solicita);

- elaborarea unei liste cu propuneri de clasare sau declasare a potentialelor obiective;

- listarea unui set de madsuri obligatorii a fi cuprinse in reglementarile PUZ in vederea protejarii valorilor
identificate;

- lzometrii 3d ale insulelor, simulari insertii volumetrii noi;

- Transpunere in GIS;

4. Studiu de fundamentare a fondului construit, stabilirea limitei de protectie a monumentelor,
evolutia teritoriului din punct de vedere urbanistic si arhitectural

Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza critic evolutia teritoriului din punct de vedere
urbanistic si arhitectural - pentru a fundamenta limita de protectie a monumentelor. Studiul va
documenta si prezenta ansamblul de valori de patrimoniu cuprinse in interiorul zonei studiate (inclusiv
zone de protectie, cu argumentarea delimitarii acestora).

Activitati:

- Analiza teritoriului din punct de vedere urbanistic si arhitectural - evolutia parcelarului si a fondului
construit;

- inventarierea monumentelor istorice, a siturilor urbane si siturilor arheologice prezente in zona
studiatd, dupa caz, si stabilirea zonelor de protectie a monumentelor pe limite cadastrale;

- identificarea zonelor cu parcelar istoric valoros pentru care propune instituirea unor reglementari de
conservare;

- ldentificarea tipurilor de valori existente in zona studiatad;

ETAPA | - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 77/83


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

PLAN URBANISTIC ZONAL - ,ACTUALIZARE PUZ REABILITAREA SI REVITALIZAREA ZONEI PENINSULARE A MUNICIPIULUI CONSTANTA,
APROBAT PRIN HCL NR. 416/2003"
- listarea unui set de masuri obligatorii a fi cuprinse in reglementarile PUZ in vederea protejarii valorilor
identificate;

- lzometrii 3d ale insulelor, simulari insertii volumetrii noi;
- Transpunere in GIS;

5. Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate asupra imobilelor

Scopul acestui studiu de fundamentare este de a analiza critic morfologia parcelarului si totodata statul
juridic al imobilelor din interiorul zonei de studiu.

- Analiza morfologica a parcelarului;

- Analiza situatiei juridice a terenurilor din interiorul zonei de studiu;

- documentare privind prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare (PUG/PUZ/PUD) aprobate
anterior, care greveaza asupra acestora, precum si categorii de folosinta a terenurilor - prin corelare cu
primul studiu de fundamentare, respectiv ,Forma sintetizata a documentatiilor urbanistic in vigoare in
zona studiata” -cu surse documentare precum baze de date Directia de Patrimoniu a UAT Constanta,
baze de date ANCPI s.a;

- documentare in corelare cu studiul- actualizarea suportului topografic, a regimului juridic al imobilelor
din interiorul zonei de studiu (proprietati publice- domeniul public, segregat pe tipuri de
administratori/detinatori- stat, tip UAT, alte entitati; proprietati private ale actorilor publici; proprietati
private ale persoanelor fizice si sau juridice) si corelarea lor cu nevoile de dezvoltare identificate in
celelalte studii de fundamentare;

- elaborarea analizei fragmentdrii proprietatii asupra terenurilor si patrimoniului construit, identificand
zonele care necesitda reconversii functionale, restructurari si insertii in tesut, corelat cu celelalte
concluzii ale studiilor de fundamentare relevante (circulatii, peisaj, istoric, mediu);

- Transpunerein GIS;

6. Studiu de fundamentare a evolutiei teritoriului din punct de vedere demografic

Scopul acestui studiu de fundamentare este de a analiza evolutia demografica din interiorul zonei de
studiu.

- Analiza evolutiei demografice in interiorul zonei studiate, in relatie cu orasul;

- Categoriile sociale, piramida varstelor, tipuri de utilizare ale zonei;

- Analiza asupra grupurilor care frecventeaza cel mai des zona;

7. Studiu de fundamentare a evolutiei teritoriului din punct de vedere economic

Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza evolutia economica din interiorul zonei de studiu.

- Analize evolutiei activitdtilor economice in interiorul zonei studiate, in relatie cu orasul/Zona
Metropolitang;

- Care sunt activitatile economice din zona?

- Ce tip de utilizare genereaza;
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- Ce tip de fluxuri genereaza;

- Analiza cauzelor pentru care spatiile comerciale sunt neinchiriate in prezent;
- Mecanisme si sisteme de activare economica a Peninsulei;

8. Studiu de fundamentare privind echiparea tehnico-edilitara

Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza critic eficienta si performanta infrastructurii
tehnico-edilitare in teritoriul studiat, asigurand toate informatiile necesare intocmirii studiului prospectiv
de echipare - edilitara (plansele dedicate PUZ preliminar si PUZ final si componentele dedicate din partile
scrise ale acestora)

Activitati:

- documentare privind traseele si capacitdtile existente ale infrastructurii existente de alimentare cu
ap4d, canalizare, alimentare cu energie electricd, alimentare cu gaze naturale, termoficare, retele de
date si telecomunicatii (inclusiv prin raportarea la alte documentatii de urbanism elaborate in ultimii 2
ani si studiile de fundamentare privind echiparea tehnico-edilitara si avizele acestora);

- solicitarea unor avize de amplasament (preliminare) de la administratorii acestora (infrastructura de
alimentare cu apa canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale,
termoficare, retele de date si telecomunicatii) si discutii cu acestia privind oportunitati de dezvoltare,
probleme intampinate;

- trasarea zonelor de protectie si trasee de servitute, inclusiv zone de protectie tehnica si sanitard,
tehnologica si de gospodarie comunala (se va asigura corelarea cu studiul geotehnic si hidrogeologic -
[.2.c.);

- Breviare de calcul;

- Identificarea problemelor privind retelele existente din zong;

Studiul va coordona si descrie caracteristicile tipurilor de infrastructuri tehnico-edilitare existente in
teritoriu, va descrie oportunitati si planuri de dezvoltare existente, va detalia continutul avizelor obtinute
si a conditiilor de protectie tehnica si sanitard, in corelare cu studiul geotehnic si hidrogeologic.

9. Studiu de fundamentare de circulatie si trafic - organizarea circulatiei, mobilitatea si tipurile de
transport

Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza critic modul in care astazi este organizata
mobilitatea urbana in cadrul zonei de studiy, in relatie cu Municipiul Constanta si cu celelalte zone cu care
interactioneaza - Zona Metropolitand Constanta si de a formula o serie de masuri care sd poata asigura
un sistem de mobilitate urbana durabild a zonei studiate in acord cu politica dedicata a Municipiului
Constanta, cu Politica Urband a Romaniei si cu cea europeand, corelandu-se cu masuri pe care Primaria
le vizeaza prin investitiile utilizand fonduri structurale.
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Activitati:

Elaborarea diagnozei - analizei critice a situatiei existente (se vor colecta parametrii socio-economici -
numar de autovehicule garate/garabile pe teritoriul studiat, segregat pe insule, analiza zonele
generatoare si polarizatoare de trafic, determinarea momentelor de trafic semnificative prin realizarea
unor mdsuratori la ore de varf si elaborarea unui model de trafic a zonei studiate, care sa includa
reteaua stradala existenta (geometrizatd), inclusiv pietonale, infrastructura biciclete, transport in
comun)- pentru a determina zonele unde exista o necorelare de cerere si oferta de mobilitate conflicte
intre diferitele tipuri de mobilitate, fundamentand analiza critica a sistemului existente de circulatii;
Corelarea cu proiectele in lucry;

consultari cu reprezentanti CTBUS, ai entitdtilor emitente de avize privind circulatia (Comisia de
Circulatii/Brigada Rutiera si cu populatia generala privind problematica mobilitatii;

Elaborarea prognozei de dezvoltare a sistemului de circulatie si mobilitate

- se vor mapa parametrii socio-economici (corelare cu propunerea preliminard, conforma cu acele
componente prospective ale studiilor de fundamentare - ce vor deveni PUZ preliminar) - insule cu
capacitati de garare/utilizare, determinare estimativa comportament de deplasare, realizare model
de trafic prospectiv;

- Regandirea transportului public verde;

- Regandirea profilelor stradale, incurajare mobilitate blanda in zonele turistice;

- Verificarea modelului de trafic nou;

- Lista proiecte si masuri - PMCT;

- studierea, alaturi de seful de proiect - a gabaritelor si profilelor strazilor, modificari ce se vor realiza
prin implementarea proiectelor finantate din fonduri structurale, potentiale ale modificdri de
gabarite si profile pentru a putea incuraja moduri de mobilitate alternativa, cresterea gradului de
utilizare a transportului public, cresterea atractivitatii spatiilor publice printr-o vecindtate cu
sistemul de circulatii, gestionata corect etc.

- determinarea retelei majore de circulatie propuse si transpunerea acesteia in modelul de trafic;

- dimensionarea si organizarea retelei de transport in comun- corelare cu planuri si oportunitati de
dezvoltare CT BUS;

- validarea sistemului de circulatii prospectiv din perspectiva nevoii de a creste oportunitatile de
deplasare sustenabile (velo, transport in comun) si descurajarea utilizarii autovehiculului personal
pentru deplasarile uzuale;

- consultdri cu reprezentanti CTBUS, ai entitdtilor emitente de avize privind circulatia (Comisia de
Circulatii/Brigada Rutiera si cu populatia generala privind problematica mobilitatii;
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Studiul va realiza un audit critic al mobilitatii, va enunta o serie de obiective privind dezvoltarea
mobilitatii urbane durabile, va trasa directii de dezvoltare si masuri, va coordona modul in care se poate
regabarita infrastructura de circulatii existenta si gabarita cea noua (dupa caz), va descrie rezultatele
modelarii de trafic si va include recomandari pentru punerea in aplicare a politicii de mobilitate urbana
durabila, avand in vedere dezideratul Autoritatii Contractante - ca acest studiu de fundamentare sa
reprezinte instrumentul suport pe care factorii de decizie il vor utiliza pentru stabilire, prioritizare si
justificare a finantarilor investitiilor specifice mobilitatii.

10. Studiu de fundamentare de mediu si schimbari climatice

Scopul acestui studiu de fundamentare este de a asigura ca propunerile PUZ converg catre respectarea
principiilor de dezvoltare durabila a mediului urban, avand in prim plan nevoia de a respecta echilibrul
intre mediul natural si cel construit.

Activitati:

- inventarierea obiectivelor de protectie a mediului relevante pentru PUZ;

- (elaborarea unui audit a problematicilor existente, cu descrierea calitatii factorilor de mediu, cu
delimitarea zonelor de risc natural si a zonelor de risc antropic, cu descrierea relatiei cadru natural-
cadru antropic la nivelul zonei de studiu, cu evidentierea disfunctionalitatilor si emiterea de propuneri
Ssi mdsuri ce vizeaza protectia mediului, ce vor fi integrate in PUZ;

- elaborarea unei analize a mediului in interiorul zonei studiate a PUZ pe 3 paliere: componenta
naturald, cu relevarea existentei sau nu a ecosistemelor afectate direct sau indirect (descriere
problematica, descriere cauze, recomanddri metode de atenuare a impactului), componenta antropica
materiala (zone construite si mod de utilizare in raport cu mediul), componenta capacitate de raspuns
institutional.

- Studiereain ce fel se pot implementa masurile NZEB pe fond construit valoros;

- Ghid de interventie pe constructii valoroase in raport cu respectarea legislatiei NZEB;

Studiul va documenta si prezenta problematica de mediu existenta in interiorul zonei studiate (inclusiv
zone expuse diferitelor tipuri de poluare, efecte, diagnostic, scenariu if not- in absenta interventiei) si va
fundamenta atitudini privind nevoia de a atenua impactul asupra mediului si nevoia de a creste conditiile
de mediu in interiorul zonei studiu, incluzand si principii de interventie pentru a creste calitatea factorilor
de mediu, in corelare cu studiile de fundamentare privind organizarea circulatiei, cel privind peisajul si cel
privind echiparea tehnico-edilitara.
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11. Studiu de fundamentare privind reteaua de spatii verzi si dotari de agrement - zone verzi cu

acces public si zone verzi cu caracter specializat

Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza critic peisajul in toate componentele sale (natural,
antropic si cultural) in interiorul zonei de studiu, precum si integrarea acestuia in cadrul vecinatatii, la o
scara de abordare macro- si mezzo-teritoriala.

Activitati:

cartarea georeferentiata a zonelor verzi si realizarea documentarii fotografice in teren;

Mapare peisaje protejate, perspective relevante necesare a fi valorificate;

elaborarea analizei sistemului existente de spatii verzi publice (identificarea disfunctionalitatilor
privind peisajul verde, zone unde infrastructura verde- albastra are de suferit, lipsa coridoarelor
ecologice) elaborarea unei analize de integrare in peisajul de detaliu corelat cu mezzo- si macro-
teritorial, inclusiv foto-montaje, conturarea siluetei verzi altimetrice a zonei la nivelul strazii si nu
numai;

identificarea nevoilor de protejare si reabilitare a patrimoniului natural - spatiile verzi in relatie cu
ecosistemele din teritoriu, precum si cu “diagonala albastra” existenta in vecinatate;

realizarea unor recomandari avand in centrul preocuparilor nevoia de structurare a unui sistem verde
coerent si continuu la nivelul zonei si integrarea acestuia in cadrul spatial-volumetric si ambiental;
stabilirea, dupa caz, a unor interdictii temporare/definitive de construire- avand in vederea prioritatea
conservarii, restaurarii, recuperarii li reabilitarea peisajului traditional, oportunitatile de transformare a
peisajelor degradate si de creare de noi peisaje cu valente socio-economice.

Studiul va documenta si prezenta sistemele de spatii verzi publice cuprinse in interiorul zonei studiate si
va fundamenta atitudini privind nevoia de a le pune in valoare, diversifica, completa, incluzand si un GHID
de interventie asupra spatiului verde public.

12. Studiu de fundamentare privind silueta urbana - inclusiv modelul georeferentiat (GIS) al zonei

studiate

Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza critic silueta urbana in interiorul zonei studiate,
pentru a fundamenta modul in care aceasta poate fi dezvoltata/corectatd/completata.

Activitati:

Elaborarea modelul 3d al zonei de studiu;
Elaborarea desfasuratelor stradale relevante din perspectiva peisajului/siluetei urbane;
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13. Studiu de fundamentare privind studiul de insorire
Scopul acestui studiu de fundamentare este de analiza critic impactul fondului construit asupra calitatii
conditiilor de locuit in interiorul zonei studiate, pentru a fundamenta modul in care acestea pot fi
ameliorate.

Activitati:

- Elaborarea analizei umbrelor in zona de studiu, acolo unde distanta dintre imobile este mai mica de
inaltimea celei mai mari;

- Elaborare propuneri completari- orientari pentru zone de locuit, daca este cazul;

- Transpunere fisier GIS;

Studiul va documenta impactul zonelor construite asupra conditiilor de locuit in interiorul zonei studiate
si va fundamenta atitudini privind nevoia de ameliorare a acestora.

Manager proiect, Echipa elaborare,
urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava
Sef proiect, urb. Laura Balint

Dr. urb. Motcanu-Dumitrescu

Madalina
urb. Beatrice Gheorghiu
urb. Gabriel Negrea

urb. Melissa llie

urb. Diana Vlad

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Analiza preliminara ca OPORTUNITATE de a
CONSOLIDA tema de proiectare alaturi de
CLIENT si CTATU



Context

Premise

Premise

Premise

Premise

Premise

: Zone construite protejate

: Portul Constanta

: Marea Neagra

: Zona centrala a orasului

: Mobilitate urbana



Context

PUZ-uri se vor elabora timp de 1 an
jumatate, pana la aprobare.

a Analiza preliminara
prezent - iunie 2023

Mod de organizare
e |ntalniri de lucru in cartiere
e Lansare chestionare online

Obiectivul

e sa aflam care sunt problemele reale ale
oamenilor care folosesc zona si/sau
locuiesc in ea;

¢ sa aflam subiectele fierbinti - urgente de
adresat;

e sa aflam care este viziunea lor de
dezvoltare pentru zona (cum fsi
imagineaza viitorul zonei) - la nivel
discursiv, ideal;

e care sunt stakeholderii relevanti pe
fiecare zona;

Feedback online:
¢ informare in timp real privind progresul
proiectului

C PUZ preliminar
octombrie - decembrie 2023

Mogl de organizare
¢ Intdlnire avand ca suport o propunere
preliminara - decembrie 2023

Implicare stakeholderi si locuitori - pe tot
parcursul de analiza, elaborare PUZ
(interval de timp estimat: 18 luni)

Studii de fundamentare
iunie - septembrie 2023

Studii propuse

e topo, geo, circulatii, peisaj, istorie,
demografic si sociologic, economic,
juridic etc.

Mod de organizare
e |ntalniri de lucru in cartiere
e Lansare chestionare online

Avizare si dezbatere publica
lanuarie - iunie 2024

Mod de organizare

e 1 dezbatere oficiala per proiect - martie
2024

e 1 dezbatere oficiala per proiect - mai
2024
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Context
Limitele documentatiilor




Premise
Zone construite protejate

Protectia patrimoniului ca motor de

/ Lah Siturban
PN LA A 2\~ CT-ll-s-B-02821

\ N 2 PN

1. dezvoltare
2. repopulare
3. recuperare

pentru utilizarea superioara a zonei.

Determinareacaracteristicilorzonelor

Caracteristicile sunt obiective.

RLU se va raporta la ele - scara, gabarite.

Determinarea valorilor

Eonstan!:a
CT-ll-s-B-02832

Grad mai mare de subiectivitate in
determinarea lor, fiind esential un set
coerent de criterii.

RLU va fi structurat pentru protectia
acestora.




Premise
Portul Constanta

Renegocierea relatiei orasului cu
portul prin deschiderea acestuia catre
zona peninsulara.

Recuperarea patrimoniului din
perspectiva accesibilizarii.

Redescoperirea peisajului cultural
portuar.




Premise
Marea Neagra

Taluzuri verzi recuperate juridic si
functional de oras.

Amenajarea unei axe verzi.
Renegocierea relatiei cu Marea
Neagra. Este necesara crearea unor
axe de permeabilizare care sa faca
accesul la mare mai facil si mai lizibil
din orice punct al zonei centrale.

Necesitatea recuperarii sireamenajarii
pentru o prezenta semnificativa a
spatilor publice in interiorul tesutului
central.




Premise
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Premise
Zona centrala a orasului

]
Extinderea centralitatii.

Sporirea mixitatii functionale in zona
Tomis I, Tomis Il, dar si in fosta zona
comerciala.
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Premise
Mobilitate urbana

]
Accesibilizare.

Mobilitate orientatacatreorasatractiv
la scara umana.

Moduri alternative de transport.
Nevoia de ierarhizare a prezntei

autovehicului in spatiul public ca
element prevalent.
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