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Nr. cadastral - 202588

BILANT TERITORIAL mp % ZR1
SUPRAFATA TEREN 4000 100,00

SUPRAF. CONSTRUITA propusa = 2000 50 INDICATORI URB.
SUPRAF. CONSTRUITA desf. 15200 - POT = 50%
SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 25 4910,00 - CUT = 3.8%
SUPRAF. CIRCULATII 1260,00 3150 |\ — 3,8m
SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N. 800,00 20,00

Nr. cadastral - 250321

BILANT TERITORIAL mp %» | ZR2
SUPRAFATA TEREN ' 2540,07 100,00

SUPRAF. CONSTRUITA propusa | 1270,00 50,00 INDICATORI URB.
SUPRAF. CONSTRUITA desf. 6350,00 : POT = 50%

SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 25 2540,00 - CUT=2,5%
SUPRAF. CIRCULATII 870,00 3400 | 1 —'90m

SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N. 508,00 20,00
Nr. cadastrale - 257881/230491

BILANT TERITORIAL mp %» | ZRP
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1 5068/74.556 789468.821 44 47
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BILANT TERITORIAL mp
SUPRAFATA TEREN 1000,00

SUPRAF. CONSTRUITA propusa | 382,00 38,00
SUPRAF. CONSTRUITA desf. 764,00 -
SUPRAF. CIRCULATII 418,00 | 42,00
SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N. 200,00 | 20,00
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Propunere extindere retea stradala

Str. Tulcei, Str. Badea Cartan si Aleea Murelor

I:I Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala

I:I Zona parcajelor subterane si spatii de recreere

Zona mixta echipamente publice

Reglementari orientative

Edificabil propus

Nr. cadastral - 202588

Zona locuinte colective P+6E - P+10E

Propunere extindere retea stradala

BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA TEREN

SUPRAF. CONSTRUITA propusa

SUPRAF. CONSTRUITA desf.

SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 2S

SUPRAF. CIRCULATII

SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N.

Nr. cadastral - 250321

BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA TEREN

SUPRAF. CONSTRUITA propusa

SUPRAF. CONSTRUITA desf.

SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 2S

SUPRAF. CIRCULATII

SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N.

Nr. cadastrale - 257881/230491

BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA TEREN

SUPRAF. CONSTRUITA propusa

SUPRAF. CONSTRUITA desf.

SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 2S

SUPRAF. CIRCULATII pietonale

SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N.

SUPRAF. CIRCULATII ocazional auto

’ Nr. Coordonate pct.de contur LU”Q‘.W“
Pet laturi
‘ X [m] Y [m] D(i,i+1)

1 308030.670 789412.303 292.01

2 306840.067 789641.175 199.62

3 306687.842 789512.048 119.87

4 306817.243 789396.093 137.84

5 306788.256 789268.425 14.77

6 306775.422 789261.110 2.68

7 306774.038 789258.817 44.70

8 306795.173 789219.433 25.00

9 306817.317 789230.933 8.36

10 306813.436 789238.038 33.69

11 306845.130 789254.220 69.13

12 306901.610 789291.090 20.12

13 306901.998 789311.207 33.358

14 306935.320 789309.200 28.70

15 306963.956 789307.328 56.91

16 306928.627 7893bH1.949 118.56

S = /5849 mp P=1205.34m

m | % | ZR1
4000 | 100,00
2000 50 INDICATORI URB.
491000 - CUT = 3.8%
1260,00 | 31,50 _
80000 2000 | [1max = 38m

mp %» ZR2
2540,07 | 100,00
1270,00 | 50,00 INDICATORI URB.
635000 - |POT =50%
254000 - | CUT = 2.5%
870,00 | 34,00 _9
508,00 | 20,00 Hmax = 20m

w % |ZRP
3482,19 | 100,00
1045,00 | 30,00 INDICATORI URB.
1045,00 - POT = 30%
696438 -  CUT=1%
696,438 | 20,00
508,00 | 20,00
487,5 | 14,00

COORDONATOR URBANISM:

STR.POPA SAPCA, BL. P8, SC. B, AP.
J03/1154/2004 CUI: RO 16564170

S.C. PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN S.R.L.
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PLAN URBANISTIC ZONAL

REGULAMENT DE URBANISM

Denumire proiect: PLANUL URBANISTIC ZONAL-REGENERARE
URBANA, MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE EXISTENTE

Amplasamentul: ZONA DELIMITATA DE BULEVARDUL TOMIS, STRAZILE TULCEI,

BADEA CARTAN SI ALEEA MURELOR MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA.

Initiatorul documentatiei de urbanism: STEFAN ROSU

Elaboratorul documentatiei de urbanism:

SC PROJECT EAM ARCHITECTURE AND DESIGN SRL

Sef de proiect: Urb. SEBASTIAN GUTA
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1.Context

1.1 Date beneficiar
Nume: ROSU STEFAN
ROSU MARIA

CULEA SORINA

1.2 Necesitate elaborarea Planul urbanistic zonal

Necesitatea elaboradrii Planului Urbanistic Zonal este determinata de contractul de
prestari servicii de proiectare de urbanism si de nevoia de regenerare a zonei si reconversia
functionala in vederea realizarii unor noi constructii de loCuinte colective si functiuni
complementare pentru locuire.

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Constanta, in partea de nord a orasului.
Scopul principal al PUZ-ului este de a stabili diferite modele de construire intr-o maniera ce tine
cont de vecinatatile existente si totodata corecteaza silueta urbana actuald aliniind
fuctionalitatea la standardele actuale.

1.3 Obiectivele Planului Urbanistic Zonal



Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat
si in sensul legislatiei in vigoare si a normelor metodologice prevazute in Ordinul 233/2016, de
aplicare a Legii 350/2001, Planul Urbanistic Zonal, nu reprezintd o faza de investitiei, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata
pentru o zona din localitate si asigurd corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile Planului Urbanistic General al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism —
permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona studiata.

n continutul PUZ se trateazd urméatoarele categorii generale de probleme:
-organizarea retelei stradale
-zonificarea functionala a terenurilor
-organizarea urbanistic arhitecturala in functie de carateristicile structurii urbane
-indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT)
-dezvoltarea infrastructurii edilitare
-statutul juridic si circulatia terenurilor
-delimitarea si protejarea fondului arhitectural urbanistic de valoare deosebita, (daca exista)
-mentionarea obiectivelor de utilitate publica
-masuri de protectie a mediului
-reglementari specifice detaliate

Principalele obiective specifice ale prezentului PUZ sunt:

* alinierea nevoilor actuale ale zonei

* regenerarea zonei prin reconversie functionala

* reglementarea terenurilor aflate in zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a
retragerilor si modului de amplasare in parcela

* organizarea sistemului de circulatie carosabild si pietonald, cat si a sistemului de
parcaje in zona de studiu

* medierea relatiei intre fronturile construite existente
0.4 Surse documentare si relatia cu alte proiecte

Planul Urbanistic Zonal se va fundamenta pe studii de teren-documentare la fata locului,
studiu topografic, studiu geotehnic, studiu de circulatie si accese pietonale, studii si avize de
specialitate, existente sau in curs de elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.



2. Date generale

2.1 Denumirea proiectului/obiectului de investitii

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

2.2 Amplasamentul:
Zona delimitata de Bd. Tomis, str. Badea Cartan, Aleea Murelor si strada Tulcei
Terenul are ca vecinatati:
La est -domeniu public
La sud — domeniu public
La vest — proprietate privata

La nord — domeniu public

2.3 Beneficiarul investitiei

Rosu Stefan, Rosu Maria, Culea Sorina

2.4 Elaboratorul studiului de urbanism

SC INCEPTUM STUDIO SRL

2.5 Suprafata estimata a terenului

Suprafata zonei de studiu, conform Certificatului de Urbanism nr 1942/8.06.2021 este
de aproximativ 6.3 ha

2.6 Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a
fi ocupat — definitiv/si sau temporar — de obiectivul de investitii

5



Din punct de vedere juridic (proprietatea asupra terenurilor), terenurile ce fac parte din
zona de studiu PUZ se impart in:

-proprietati particulare (proprietati private ale persoanelor fizice si/sau juridice)
-domeniul public al municipiului Constanta (drumuri carosabile, alei pietonale)

-domeniul privat al municipiului Constanta

3. Date privind situatia existenta

3.1 Incadrare in teritoriu
Zona studiata este localizata in intravilanul municipiului Constanta, in partea de nord a orasului.

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul municipiului
Constanta, stabilit conform aviz MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii judetului
Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile
ulterioare aprobate pruin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr. 144/8.04.2004 si HCLM nr.
196/7.04.2005.2.2

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM 653/1999, zona studiatd face parte din
intravilanul municipiului ZRA 3 — zona unitatilor de depozitare si conform PUD aprobat cu HCL
294/25.05.2005, zona spatii comerciale, spalatorie auto, terasa acoperita.

Tn teritoriul din care face parte terenul ce genereazd PUZ ZRT1, ZRL 4, ZRL5, ZRG 1, ZRE1
se afla terenuri apartindnd domeniului public al primariei municipiului Constanta, terenuri
proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Zona studiata este parte dintr-o zona de
locuinte colective, dar si activitati de productie, depozitare, servicii.

3.2 Evolutia zonei
Arealul studiat prin PUZ a cunoscut mai multe perioade evolutive

Badea Cartan este un cartier din municipul Constanta. Tn anii 1970, acest cartier servea
drept groapa de gunoi a orasului Constanta, dar groapa de gunoi a fost desfiintata si au fost
construite blocuri cu garsoniere si apartamente cu 2 sau chiar 3 camere.

in prezent, cartierul are ca axe principale str. Badea Cartan, str. Tulcei si str. Stefanita
Vod3. Tn centrul cartierului se afld un platou, pe str. Badea Cartan nr. 25, iar pe acest platou



sunt construite Piata Badea Cartan, o farmacie, un bar si Clubul Pensionarilor. Tot pe platoul
Badea Cartan se afla, alaturi de piata Badea Cartan si Complexul Badea Cartan construite Tn anii
1980.

Cartierul Badea Cartan dispune de prezenta unei scoli, Scoala generala nr. 36 Dimitrie
Stiubei, preluata recent de Liceul Teoretic George Calinescu si de o gradinita, Gradinita nr. 43
Mugurel.

Transportul public in cartierul Badea Cartan este asigurat de Regia Autonoma de
Transport Constanta, prin liniile de autobuz 42 si 43.

3.3. Elemente ale cadrului natural

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat
continental cu influente marine, prezentand anumite particularitati legate de pozitia geografica
si de componentele fizico-geografice ale teritoriului. Regiunea se caracterizeaza printr-un climat
secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar insemnate cantitativ.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o
umiditate redusa vara si un aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna.

Amplasamentul studiat este localizat intr-o zona de campie. Zona s-a dezvoltat dupa anii
1990, in prezent avand caracter rezidential, cunoscand diferite perioade evolutive. in cadrul
zonei de studiu nu exista corpuri forestiere, trupuri de apa sau alte formatiuni naturale si nici
zone naturale protejate. La momentul de fata elementele cadrului natural de la nivelul zonei
sunt reprezentate de zonele verzi aferente locuintelor colective si vegetatia existenta in cadrul
terenurilor afalte in proprietate privata.

n vecinatatea limitei analizate sunt localizate 2 arii naturale protejate

- La aproximativ 1km se afla Lacul Tabacariei si Lacul Siutghiol
- La aproximativ 3km se regaseste Marea Neagra

Din punct de vedere geologic, intreg Municipiul Constanta face parte din unitatea
geologica numita Platforma Dobrogei de Sud alcatuita dintr-un fundament constituit dintr-un
complex inferior de gnaise granitice si magmatice strabatute de filoane pegmatitice si un
complex superior de sisturi cristaline mezometarmofice. Peste fundamentul cristalino magmatic
se dispune o stiva groasa de roci sedimentare care formeaza cuvertura platformei, apartinand
silurianului, devonianului, carboniferului, triasicului, jurasicului, cretacicului, eocenului,
oligocenului, badenianului, sarmatianulului si pliocenului.



n ceea ce priveste amplasamentul studiat, acesta este situat in zona de nord a orasului,
este relativ plan, cu o pant lind. Tn zon3 nu se evidentiaza aluneciri de teren, zone cu risc de
inundabilitate sau alte riscuri geotehnice.

3.4 Circulatia

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiaza de acces facil din arterele importante de

circulatie din zona, respectiv din bd. Tomis si Badea Cartan.

Accesul catre zona a generat PUZ -ul se face prin bulevardul Tomis

Principala artera de circulatie la nivelul zonei este bd. Tomis

Tipurile de strazi care tranziteaza zona sunt de categoria ll, lll, IV

Principala artera de circulatie este bd. Tomis de categoria ll, care are rolul de a prelua circulatia
majora dinspre str. Tulcei, str. Murelor, Badea Cartan.

Bulevardul Tomis face parte din reteaua principala a municipiului reprezentand una din
artele majore ce asigura a capacitate ridicata de circulatie si o viteza de deplasare optima,
facilitand astfel legaturi importante la nivelul teitoriului.

Strada Tulcei strabate zona de studiu de categoria lll, |a fel si str. Murelor.
Stationarea autovehiculelor se realizeaza preponderent in parcarile amenajate in interiorul
zonei aferente locuintelor coelctive.

in zona studiatd s-au identificat un numdr de aproximativ 450 locuri de parcare
cuprinzand zona locuintelor colective, dar si parcari adiacente strazilor publice. Au fost
identificate zone Tn care locatarii parcheaza autoturismele pe totuare sau pe spatiul public
neamenajat, in locuri nemarcate.

3.5 Ocuparea terenurilor

Terenul studiat de 4000mp are categoria de folosintd Curti-constructii. Tn acest moment
exista urmatoarele constructii edificate si inscrise in cartea funciara:

- C1 Nr, niveluri 1; S construita la sol 1026mp; S construita desfasuratd 1026mp;
Spatiu comercial si birouri — parter in suprafata construita desfasurata 1026mp

- C2 desfasurata 12mp; anexa (WC) parter in suprafata construita desfasurata 12 mp

- C3 S construitda la sol 227mp, S construita desfasurata 227mp; atelier parter in
suprafata construita desfasurata 227mp

- C4 S construita la sol 3 mp; S construita desfasurata 3 mp; Anexa cabina poarta
parter, in suprafata construita desfasurata 3 mp

- C5 Nr. niveluri 1; S construitaa la sol 160mp; S construita desfasurata 160mp; Spatiu
comercial parter in suprafata construita desfasurata 160mp

- C6 Nr. niveluri 1; S construita la sol 226mp; S construitda desfasurata 226mp;
Spalatorie auto — parter in suprafata construita desfsurata 226mp



- C7 Nr. niveluri 1; S construita la sol 160mp; S construita desfasuratda 160mp; Terasa
betonata acoperita in suprafata construita 160mp.

3.6 Echipare edilitara

Amplasamentul studiat beneficiaza direct de toate formele de echipare edilitara: retele
de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, gaze naturale, energie electrica, fibra
optica, serviciu public de salubritate, conform avizelor obtinute:

AVIZ RAJA 1796/98796/24.11.2022

AVIZ COMISIA DE CIRCULATIE 21/1.02.2023

AVIZ DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA CONSTANTA 11/10.01.2023
AVIZ DIRECTIA DE SANATATE PUBLICA CONSTANTA 35107/28.12.2022
AVIZ RCS RDS 6805/31.10.2022

AVIZ E DISTRIBUTIE 12948799/25.10.2022

AVIZ DISTRIGAZ 18709/317.981.280/19.10.2022

AVIZ SC TERMOFICARE CONSTANTA 19719/24.10.2022

AVIZ PROTECTIA MEDIULUI 25/13.03.2023

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza
de catre investitor sau beneficiar partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in
vigoare. Retelele noi sau exinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, asa cum prevede studiul pentru lucrari edilitare.

3.7 Probleme de mediu

Din punct de vedere al provocarilor de mediu, nu se inregistreaza disfunctionalitati
majore in cadrul zonei de studiu PUZ, nu exista istoric de fenomene dinamice active sau
inundatii. Tn straturile superioare apa se poate acumula temporar, in urma precipitatiilor
abundente, un drenaj corespunzator fiind recomandat in etapa de sistematizare a terenului,
conform avizului de mediu.

Sub aspect ecologic, prin realizarea investitiei nu se produce poluarea aeruluiu, solului,
subsolului si nici a apelor freatice, activitatea folosind tehnologiile de constructie si functionare
moderne si omologate.

Zona studiata nu ridica probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar
lucrurile propuse, de reabilitare urbana, nu impun adoptarea unor masuri speciale de protectie
a mediului, ele constand in masuri obisnuite ce trebuie avute in vedere la autorizare — masuri



de protectie a mediului Tn ceea ce priveste protejarea impotriva poluarii, reducerea riscurilor
naturale, realizarea de spatii verzi, masuri de protectia muncii, parcaje etc.

3.8 Disfunctionalitati situatia existentd — Sinteza
Deservirea inegala, raportata la dotari conexe locuirii

FOND CONSTRUIT SI SILUETA URBANA

Existenta unui mod deficitar de ocupare a terenurilor

Utilizarea materialelor de calitate slaba pentru finisajele cladirilor, ce a favorizat o
tendinta de deteriorare usoara a fondului construit Tntalnita chiar si la nivelul locuintelor
colective — modificarea coloritului tencuielii/vopsitoriei de la nivelul fatadelor, formarea unor
fisuri sau deteriorari la nivelul unor elemente majore ale constructiei - balcoanelor sau
invelitorilor, cat si la existenta unor fisuri sau modificari rezultate la nivelul unor detalii de tip
glafuri, ferestre, balustrade, jgheaburi sau burlane, in urma infiltratiilor apelor meteorice .

CIRCULATH

Modernizarea strazilor s-a realizat doar la nivelul carosabilului, - spatiile adiacente
pietonale si verzi nefiind incluse acestea ramanand nerealizate.

Lipsa semnalizarii pe anumite tronsoane de strazi

Parcarea haotica pe trotuarele existente, blocand astfel posibilitatea circulatiei
pietonale, ceea ce conduce o circulatie pietonala pe cea carosabild, deci share space fortat,
nesigur pentru pietoni

Lipsa infrastructurii velo (pista biciclete)

La nivelul anului 2023 Primaria Constanta reface parcajele la sol, aproximativ peste 400
locuri de parcare.

SPATIILE VERZI

n general, spatiile verzi in municipiul Constanta sunt numeroase, insa distributia lor nu
este uniforma si pe alocuri neingrijita.

Singurele spatii verzi publice in zona de studiu sunt cele aferente locuintelor colective,
Tnsd acestea sunt neintretinute corespunzator si in unele cazuri insalubre.
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Din punct de vedere al inaltimii vegetatiei existente in spatiul public din zona care a
generat PUZ-ul, vegetatia Tnhalta este prezentd intr-o masura foarte restransa. Vegetatia din
spatiile verzi aferente locuintelor colective este de inaltime joasa si medie. Lipsa vegetatiei
inalte reprezinta o disfunctie din punct de vedere al confortului in spatiul urban, in special in
sezonul cald, din cauza suprafetelor mari neumbrite.

INFRASTRUCTURA EDILITARA

-conductele de distributie apa existente incep sa fie subdimensionate ca urmare a
dezvoltarii rapide a zonei

-debitele de precipitatii necesar a fi preluate de sistemul de canalizare au crescut
considerabil prin cresterea coeficientului de scurgere si scaderea coeficientului de infiltratie la
sol, generate de incidenta gradului de urbanizare a zonei.

-lipsa partiald a rigolelor si santurilor de scurgere sau intretinerea corepunzatoare a
celor existente

-cablurile electrice subterane, in anumite zone au o vechime destul de mare, prezentand
izolatie slabita sau defecte de izolatie

-aglomerarea retelelor electrice cu cele de telecomunicatii pe stalpii de iluminat creeaza
disfunctionalitati in utilizare si o imagine urbana dezordonata si inestetica.

4. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

4.0 Descrierea interventiilor propuse

Interventiile propuse se contureaza sub forma unei strategii de infill menit sa corecteze
silueta urbana existenta si totodata sa mareasca calitatea locuirii prin dezvoltarea unor noi zone
verzi accesibile publicului si conturarea unor noi zone destinate dotarilor complementare
locuirii (unitati educationale, zone mixte comert-servicii).

Propunerile din tema de proiectare se incadreaza in politicile de regenerare urbana a
municipiului Constanta.

Functiunile propuse spre desfiintare diminueaza disconfortul creat zonei.

Prin propunere se reglementeaza accesibilitatile din punct de vedere al circulatiei
carosabile si a celei pietonale.
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Prin sistematizarea functionala si prin asigurarea dotarilor specifice locuirii propuse se
va asiogura un nivelr ifdicat al calitatii cadrului construit.

FOND CONSTRUIT SI SILUETA URBANA

*Stabilirea unor moduri de construire echitabile pentru parcelele needificate in prezent

*Corectarea siluetei urbane existente, prin trecerea graduala catre un regim de Tnaltime
ridicat

*Corectarea ritmului existent prin asigurarea unor spatii verzi/de loisir adiacente
locuintelor colective.

*Stabilirea unui set de reguli ce trateaza constructiile din punct de vedere al cromaticii si
al finisajelor folosite, in vederea asigurarii unei imagini unitare a sitului — dezvoltarea unui
regulament de esteticd urbana menit sa reglementeze:

0. Modul de finisare al fatadelor constructiilor existente in cadrul lucrarilor de reabilitare,
amenajare

Modul de finisare al fatadelor constructiilor ce urmeaza a fi edificate

Materialele si culorile permise in finisarea fatadelor

Tipul de goluri permise

Alte detalii existente la nivelul fatadelor

Tipul de tratate al imprejmuirilor

Alte detalii ce tin de signalistica

ok wnNeE

CIRCULATII

Redefinirea caracterului spatiului public in zonele de locuire, prin organizarea spatiilor
din zona rezidentiald: amenajarea parcarilor existentd, amenajarea spatiilor publice libere,
amenajarea circulatiilor pietonale acolo unde nu exista
Stabilirea unor solutii de largire si sistematizare a strazilor subgabaritate si propunerea unui
traseu velo conecatat la reteaua velo a Municipiului Constanta.

SPATII VERZI

Valorificarea spatiilor verzi existente si integrarea acestora intr-un ansamblu coerent la
nivelul zonei de studiu, ansamblu conectat la sistemul de spatii verzi al municipiul Constanta
Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:

1. Pocket parks

2. Scuar-uri urbane
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3. Gradini urbane etc.

Asigurarea vegetatiei de aliniament la nivelul majoritatii strazilor existente in cadrul
arealului studiat, in vederea asigurarii zonelor umbrite la nivelul zonelor pietonale
Propunerea unui mod de construire ce incurajeaza amenajarea gradinilor individuale in cadrul
parcelelor.

4.1Studii de fundamentare

in vederea determindrii deficientelor principale ale zonei, necesitatilor de dezvoltare si pentru a
stabili posibilitatile de interventie pentru noi investitii au fost realizate urmatoarele studii de
fundamentare:

Studiu topografic

Studiu geotehnic

Corelare PUG

Studiu de fundamentare privind utilitatile publice, echiparea tehnico edilitara

Studii circulatie

4.2 Corelare cu prevederile Planului Urbanistic General

PUG-ul municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.429/31.10.2018, incadreaza
imobilele in urmatoarele zone si subzone de referinta.

in vederea asigurdrii coeziunii teritoriale si a unei dezvoltdri spatiale echilibrate,
prezenta documentatie de urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatiilor de
urbanism in vigoare.

Portivit PUG Constanta terenul care a generat PUZ face parte din intravilanul municipiului ZRA 3
ZONA UNITATILOR DE DEPOZITARE ZRL 4, ZRL 5, ZRT1, ZRG1, ZR1, ZRP, ZR2

REGULAMENT DE URBANISM EXISTENT

ZRA 3 -ZONA UNITATILOR DE DEPOZITARE

Pentru toate ZR-urile sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare
pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea
activitatilor si/sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/reconfigurare
zona).

Utilizari admise
Unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite
pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita suprafete
mari de teren
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Utilizari admise cu conditionari
Conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

Activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii
actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUUMC

Extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agaraveze
poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare

Utilizari interzise
Conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

Se interzice amplasarea locuintelor cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale

Se interzice amplasarea unitatilor de Tnvatamant si orice alte servicii de interes general in
interiorul limitelor Tn care poluarea depaseste CMA

Se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industriale

Indicatori urbanistic maximi aprobati:

Regimul de indltime maxim conform PUZ cu urmatoarele conditionadri: - Tnaltimea
stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa; - indltimea cladirilor
nu va depadsi inaltimea maxima admisibila Tn ZR inconjuratoare; - indltimea maxima in zonele
industriale nu va depasi in general 20.0m; - indltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta
intre aliniamente; - in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor
specifice.

- Conform PUZ, dar nu peste 50%

- CUT maxim -10.0mc/mp teren

in zona analizatd, PUG Constanta aprobat prin HCLM 653/1999, mai prevede
urmatoarele zone functionale:

ZRL4 SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII P+3-4E SITUATE IN ANSAMBLURI
PREPONDERENT REZIDENTIALE:

Utilizari admise:

-locuinte in proprietate privata si locuinte sociale

-constructii aferente echiparii tehnico edilitare amenajari aferente locuintelor

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

Utilizari admise cu conditionari:

-locuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;

-locuintele sociale nu vor depasi 20-30% din numarul total al locuintelor dintr-o
operatiune urbanistica si nu vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele in proprietate
privata

-se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor
de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
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* dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor

* cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in
urilizare exclusiva de o suprafata pantata minima de teren de 100mp

* se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei
raze de servire de 250m

* se admit spatii pentru administrare grupurilor de peste 50-70 apartamente
proprietate privatd, eventual cu loucinta administratorului — portarului angajat permanent

* se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati
necesare exercitarii de profesiuni liberale — avocaturad, arhitectura, medicina —in limita a maxim
25 % din suprafata utila a acestuia

*utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita
a 10% din totalul apartamentelor unei cladiri de locuit cu acordul asociatiilor de proprietari

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

Indicatori urbanistici maximi aprobati:

-regimul de finadltime maxim conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari — maxim admisibil este P+4E, respectiv 15.0 metri

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

-in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de
indltimea, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela, daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere
in trepte, prmul tronson prelungind Tnaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime
minima egala cu dustanta intre aliniamente

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

-POT maxim — 30%

-CUT maxim -1.5

ZRL 5 — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8-10 NIVELURI, SITUATE iN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

Utilizari admise

-locuinte Tn proprietate particulara de standard mediu si ridicat

-amenajari aferente locuintelor — cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje

-cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si subterane,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir — (eventuale piscina
descoperita)

-constructii pentru echiparea tehnica
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-imprejmuiri

Utilizari admise cu conditionari

-se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni
comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si
stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atragad un trafic excedentar semnificativ pe strazile de
categoria l si ll

-se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30-60 apartamente proprietate
privata, eventual aferent Icouintei administratoului — portarului angajat permanent

-institutii, servicii si echipamente publice

-servicii financiar bancare si de asigurari

-sedii ale unor companii si firme

-restaurante, cofetarii, cafenele, baruri

-spatii pentru expozitii, galerii

-spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada

Indicatori urbanistici maximi aprobati

-indltimea maxima admisibila este P+10 niveluri, respectiv maxim - 33m

-in cazul in care Tnaltimea depdaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage
de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4metri

-in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de
inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela

-daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul
tronson prelungind Tnaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu
distanta dintre aliniamente

-se poate depasi nivelul maxim admisibil cu maxim doua niveluri, in intersectii sau in
puncte capete numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD

-POT maxim -25%

-CUT maxim — 2.5

Se admite conversia locuintelor de la parter in echipamamente publice la nivel local si
servicii de interes general cu acordul asociatiilor de proprietari/locatari, in urmatoarele conditii:

-cabinete medicale, farmaciile vor avea acces separat de cel al locatarilor

-cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune de o
suprafata de teren de minim 100mp in utilizare exclusiva

ZRT 1 -SUBZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE
Se va acorda o atentie sporitd considerentelor estetice in acordarea autorizatiilor de construire
pentru subzonele de transporturi

Uitlizari admise

-constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport rutiere si
pe cale fizica legate de transportul in comun si de functiuni de transport marfa precum si
serviciile anexe aferente
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-constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport greu
rutier si pentru transferul marfurilor transportate in mijloace de transport cu tonaj si gabarit
permis in localitate, instalatii de transfer, precum si serviciile anexe aferente

-servicii pentru transportatorii in tranzit: moteluri, restaurante, loisir

ZRG1 - SUBZONA CONSTRUCTIILOR S| AMENAJARILOR IZOLATE PENTRU GOSPODARIE
COMUNALA

Utilizari admise

-constructii instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala

Utilizari interzise

-pentru incintele situate Tn zone rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile care le genereaza

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

-cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la aliniament in zoenle rezidentiael la
distanta de minim 4m, iar in zonele industriale la minim 8m pe strazi de categoria lll si 10m pe
strazi de categoria Il si |

-distanta fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din Tnaltimea cladirii dar nu
mai putin de 6m

-distanta minima intre cladiri va fi egala cu media inaltimilor fronturilor opuse dar nu
mai putin de 6m sau conform normelor tehnice specifice

-distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in
cladire si nu sunt ferestre care lumineaza incaperii n care se desfasoara activitati permanente

Circulatii si accese

- se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica

Stationarea autovehiculelor

-stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei
publice

-in spatiul de retragere al cladirilor de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din
teren pentru parcaje ale salariatilor si vizitatorilor cu conditia inconjurarii cu gard viu avand
1.20m inaltime si plantarii cate unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare

Tnaltimea maxima nu va depdsi 12 m cu exceptia instalatiilor si cosurilor

Aspectul exterior al cladirilor

-volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate

-fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala

-tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe
inaltimile Tnconjuratoare

Echipare edilitara
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-toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meterice care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare

Spatii libere si spatii plantate

-orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, vor fi astfel amenajate
incat sa nu altereze aspectul general al localitatii

-suprafatele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 200mp

Tmprejmuiri

-imprejmuirile spre strada vor fi transportate cu inaltimi de maxim 2.20m din care un
soclu de 0.30m vor fi dublate cu gard viu

-portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice Tnhainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe
drumurile publice

POT maxim 50%
CUT maxim 1.8

Pentru toate zonele existente, mentionate pe plansa de reglementari, parametrii
urbanistici raman neschimbati, se permit lucrari de construire/ amenajare conform PUG.

REGULAMENT DE URBANISM PROPUS
La nivelul PUZ se regasesc 3 unitati fundamentale, dupa cum urmeaza

ZR1 - zona locuinte colective cu spatii comerciale la parter si partial subsol

POT 50%
CUT-3.8
Rh minim P+4E (h minim 17m la cornisa) — de la CTA

Rh maxim P+10E (h maxim36m la cornisa) — de la CTA

ZR2 - zona mixtd de echipamente publice
POT 50%
CUT 2.5
Rh minim P+2E( h minim 9m la cornisd) — de la CTA
Rh maxim P+4-5E( h maxim 20m la cornisa) — de la CTA
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ZRP - zona parcajelor subterane si spatii de recreere
POT 30%
CUT 1
Rh maxim 4m

ZR1 ZONA LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE LA PARTER SI PARTIAL SUBSOL

Art. 1 Utilizari admise:
-locuinte colective

-functiuni  comerciale la parter: comert cu amanuntul (alimentar/nealimentar),
depozitare produse fara nocivitate,

-ateliere (creatie artisticd, mestesuguri — croitorie, ateleire de creatie si design
interior/vestimentar; puncte de primire reparatii uz casnic, frizerie coafor, manichiura
pedichiura, ceasornicarie, spalatorie haine cu flux redus) — ce completeaza zona locuintelor
colective

-cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi ingropate si subterane
-spatii plantate

-locuri de joaca pentru copii

-spatii pentru sport

-constructii pentru echiparea tehnica -eventual piscina descoperita

-constructii pentru echipare tehnica (bransamente, guri vizitare)

-parcare/garare birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (arhitectura, avocatura,
medicina)
-imprejmuiri (delimitarea zonei doar cu gard viu)

Art.2 Utilizari admise cu conditionari:

-se admite utilizarea spatiilor de la subsolul si parterul cladirilor de locuiri pentru
functiuni de alimentatie publica in suprafata de maxim 150m cu conditia ca spatiul sa fie
antifonat corespunzator pentru a nu produce disconfort locatarilor si asigurarii locurilor de
paracre necesare desfasurarii activitatii si a programului de functionare cu acordul locatarilor
direct afectati, servicii si echipamente sociale (after school, gradinita, loc de joaca pentru copii,
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puncte de incasare utilitati/impozite, centre de informare etc.) cu conditia ca acestea sa nu
aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic excedentar
semnificativ pe strazile de categoria I si ll

- si alimenatie publica— cafenele/fast-food/pizzerie/cofetarie de zi la nivel de cartier in
spatii de 100mp (fiecare) atunci cand parterul este mai Tnhalt de 3.5m pentru a fi putea fi izolat
corespunzator pentru a nu stanjeni locatarii

Art. 3 Utilizari interzise:

-se interzice localizarea unitatilor care nu se Tnscriu in profilul zonei sau pot incomoda
functionarea acesteia (service auto)

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
-constructii provizorii de orice natura

-depozitare en gros

-depozitarea pentru vanzarea de substante inflamabile sau toxice

-depozitari de materiale refolosibile

-platforme de precolectare a deseurilor urbane (acestea putand fi colectate numai in
recipeinet adecvate aprobate de catre Uniunea Europeana)

-lucrdri de terasament de naturda sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente prin scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine, sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora etc..

Art.4 Caracteristici ale parcelelor

Se considera construibile parcelele cu o dimensiune minima de 1000m avand latimea de
30m si adancimea de 20m si au acces de minim 5m din alee la un drum public.

Art.5 Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Cladirile se vor retrage minim 4 m din aliniament in cazul strazilor de categoria lll
Cladirile se pot dispune pe aliniament daca tipologia zonei o permite.

Cladirile vor fi dispuse izolat cu o distantd de minim jumatate din naltime dar numai
putin de 4m

Se vor construi doar constructii cu fatade pe toate laturile cu vedere dintr-o artera de
circulatie publica

Art.6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
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Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor cu cel putin
jumatate din inaltimea la cornisa, dar numai putin de 3m.

Art. 7 Amplasarea cladirilor unele fata de celelalte pe aceeasi parcela

Pe parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si
dimensiunile permit acest lucru.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parela va fi egala cu jumatate din
inaltimea acestora, dar numai putin de 4 m

Art. 8 Circulatii si accese

Caracteristica parcelei principale permite minim 2 accese auto de 5m si 2 pietonale din
alei de circulatie publica ce vor putea asigura accesul la parcajele necesare intregului ansamblu

Se va asigura accesul utilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat sa nu
fie stanjenita circulatia publica

Art. 9 Stationarea autovehiculelor

Se vor amenaja spatii de parcare/garare preponderent subteran astfel incat sa nu se
obstructioneze spatiile publice

Art. 10 iniltimea maxima3 a cladirilor
Tndltimea maxima admisibila este P+10E
H maxim cornisa = 38m

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare si partial alimentatie publica in limita a
maxim 300m daca studiile de specialitate (studiul geotehnic) permit acest lucru

Pot fi executate etajele retrase pentru a respecta distanetele minime dintre cladiri

Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie,
baterii, panouri solare, pompe si alte echipamnete asemanatoare) pentru aceasta
zona retragrerea fata de atic va fi minim cat inaltimea etajului tehnic

- inaltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim cat inaltimea etajului curent

Art. 11 Aspectul exterior al cladirilor

Cladirile vor avea fatade pe toate laturile vizibile dintr-o circulatie publica

Aspectul exterior al cladirii va fi realizat in culori neutre cu materiale de calitate
superioara

21



Este interzisa folosirea azbocimentului si a tablei de aluminiu stralucitare pentru
acoperirea cladirilor

Art. 12 Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi bransate la retele edilitare publice

Bransamentele pentru eelctricitate, telefonie vor fi realizate ingropat

Se va asigura captarea apelor meteroice in reteaua de canalizare

Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice
Se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV

Art. 13 Spatii libere si spatii plantate

Se va asigura amenajarea unor spatii plantate de minim 10% din suprafata totald a
terenului

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

Se va evita impermeabilizarea terenului necesar pentru alei si accese.

Se vor putea realiza amenajari peisagistice prin plantarea de gard viu pentru
delimitarea unor zone de acces etc.

Art. 14 imprejmuri

Se pot executa Imprejmuiri din gard viu partiale cu Tnaltimea maxima de 1.80-2m in
socluri din beton tip jardiniera.

Art. 15 Procentul maxim de ocupare
POT MAXIM = 50%

ART. 16 Coeficientul maxim de utilizare
CUT MAXIM = 3.8

Subsolurile si demosulrile cu functiuni de parcare nu se iau in calcul POT si CUT

Indicatori urbanistici maximi aprobati:

-inaltimea maxima admisa este P+8E respectiv maxim 28.0m, in cazul in care inaltimea
cladirilor propuse depaseste distanta pana la constructiile cele mai apropiate, care au fereste
ale camerelor de locuit pe acele fatade, cladirea se va putea retrage in trepte pana la o distanta
egala cu indltimea celei mai inalte

-POT maxim -50%

-CUT maxim -3,8
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Modul de utilizare al solului in interiorul functiunii ZR1 — ZONA LOCUINTE COLECTIVE P+4E-
P+8E H MAXIM 30M

BILANT UTILIZARE TEREN NR. CADASTRAL 202588 — REGLEMENTARE PUZ

FAZA SUPRAFATA SUPRAFATA ZONE VERZI SUPRAFATA
TEREN CONSTRUITA CIRCULATII
INTERIOARE
MP MP % MP % MP %
ZR1 ZONA 4000 mp 2000 mp | Max. | 800mp | min 1260mp 31.5%
LOCUINTE la sol POT 20% sau
COLECTIVE 50% T.N. conform
P+4E-P+8E 18400 mp | CUT | 400mp | 10% | propunerii
nr. desfasurat | 3.8 terase de
cadastral arhitectura
202588

Cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatie publica prin intermediul unor circulatii private

n interiorul zonei studiate s-a stabilit un perimetru edificabil determinat de RETRAGERI
fata de limitele de proprietate, astfel:

-pe latura de sud vest: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate
-pe latura de nord vest: o retragere minima de 5m fata de limita de proprietate
-pe latura de sud est: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate

-pe latura de nord-est: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate.

Se vor accepta retrageri mai mici sau pozitionarea pe limita de proprietate a
constructiilor tehnice sau utilitare, cu respectarea codului civil si a conditionarilor din avizele
emise pentru autorizarea acestor constructii.

Tn toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectia fatd de incendiu si alte
norme tehnice specifice.

ZR2 ZONA MIXTA DE ECHIPAMENTE PUBLICE

POT 50%

CUT 2.5
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Rh minim P+2E
Rh maxim P+4-5E h maxim 20m
Art. 1 Utilizari admise

*Functiuni medicale precum cabinete, clicnici medicale, dispensare, policlinica,
laboratoare medicale, centre de infrumusetare si tratament etc.

*Camine destinate scolarilor si studentilor

*Unitati de educatie cu program scurt sau prelungit — crese, gradinita, scoala, liceu,
afterschool, centre de formare profesionala etc.

*Functiuni comerciale: comert alimentar, alimentatie publica (restaurant, fast food,
cofetarie, cafenea, bar, clubetc.)

*Functiuni administrative: sediu firma companie, institutii publice, sedii birouri etc.

*Se va incuraja cu prioritate dezvoltarea si protejarea functiei rezidentiale prin aceste
echimamente publice

Art. 2 Utilizari admise cu conditionari

*Se admit spatii de cazare si alimentatie publica doar in conditiile largirii arterei Badea
Cartan pe primul tronson intre bulevardul Tomis si strada Murelor, intre Badea Cartan si Tulcei,
si a executarii celor doua subsoluri cu functiunea de parcare cu conditia ca acestea sa nu aduca
prejudicii functiunii rezidentiale

*echipamente tehnice aferente functiunii principale armonizate cu constructia
principala astfel incat acestea sa nu fie vizibile din circulatiile publice

Art. 3 Utilizari interzise

*se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda
functionarea acesteia

*activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

*constructii provizorii de orice natura

*depozitare en gros

*depozitarea pentru vanzarea de substante inflamabile sau toxice
*depozitari de materiale refolosibile

*platforme de precolectare a deseurilor urbane

*lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
cosntructiile de pe parcelele adiacente

24



*orice lucrari de terasamnet care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe
parcelele vecine, sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora

Art.4 Caracteristici ale parcelelor

*Suprafata minima a parcelelor construibile este de 2000 mp

*parcela este construibild daca are acces dintr-un drum public

*parcela sa aiba cel putin un front minim de 20m la o aleea de acces public

Art.5 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

*cladirea/cladirile vor fi retrase 6m din aliniament

*se pot realiza subsoluri la limita aliniamentului

*In spatiul dintre retragere si aliniamnet pot fi executate parcaje la sol si amenajari
peisagistice

Art.6 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale si poesterioare ale parcelelor cu jumatate
din inaltimea la cornisa dar numai putin de 5m

Art. 7 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceaasi parcela

*sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceasi parceld cu conditia
amplasarii acestoira la o distanta egala cu jumatatea cladirii cele mai Tnalte

*distanta poate fi redusa la jumatate doar in conditile in care daca pe fatadele
respective nu sunt ferestre sau camere care necesita iluminare directa.

Art. 8 Circulatii si accese

Parcelele vor fi construibile doar daca beneficiaza de minim un acces auto de 5m direct
dintr-un acces public

Se vor asigura accese pentru persoanele cu dizabilitati

Se va asigura accesul pietonal obligatoriu separat de accesul de circulatie

in zona echipamentelor publice va fi prevdzut un spatiu special pentru stationarea
autovehiculelor necesare in asa fel incat nu va obstructiona circulatia publica

Art. 9 Stationarea autovehiculelor

Echipamentele publice vor avea asigurate locurile de paracre necesare conform
normelor in vigoare in interiorul parcelei

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice pe
trotuare, spatii verzi sau pe pistele de biciclisti

Se admit subsoluri cu functiune de parcare/garare acolo unde studiile de specialitate
permit acest lucru

Art. 10 indltimea maxima admisibila

Tnaltimea maxima a clddirilor nu va depasi 20m la atic

Se admit subsoluri acolo unde de specialitate permit acest lucru
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Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic n

urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie,
baterii, panouri solare, pompe si alte echipamnete asemandtoare) pentru aceasta
zona retragrerea fata de atic va fi minim cat indltimea etajului tehnic

- Tnaltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim cat inaltimea etajului curent

Art. 11 Aspectul exterior al cladirilor
Cladirile vor avea fatade pe toate laturile vizibile dintr-o circulatie publica
Aspectul exterior al cladirii va fi realizat in culori neutre cu materiale de calitate

superioara

Este interzisa folosirea azbocimentului si a tablei de aluminiu stralucitoare pentru

acoperirea cladirilor

Art. 12 Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi bransate la retele edilitare publice

Bransamentele pentru eelctricitate, telefonie vor fi realizate ingropat

Se va asigura captarea apelor meteroice in reteaua de canalizare

Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice
Se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV

Art. 13 Spatii libere si spatii plantate
Se va asigura amenajarea unor spatii plantate de minim 30% din suprafata totald a

terenului

Spatiile neconstruite si neocupate de trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un

arbore la fiecare 100mp

Se va evita impermeabilizarea terenului necesar pentru alei si accese.
Se vor putea realiza amenajari peisagistice prin plantarea de gard viu pentru

delimitarea unor zone de acces etc.

Parcajele la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare
Art. 14 imprejmuri

Se pot executa imprejmuiri din gard viu partiale cu inaltimea maxima de 1.80-2m in

socluri din beton tip jardiniera.
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ART. 16 Coeficientul maxim de utilizare
CUT MAXIM = 2.5

Subsolurile si demisolurile cu functiuni de parcare nu se iau in calcul POT si CUT

ZRP ZONA PARCAJELOR SUBTERANE 51 SPATII DE RECREERE

Art.1 Utilizari admise
* Zona parcajelor subterane publice pe terenurile proprietatea privata a UAT
Constanta creeand la nivelul parterului noi spatii verzi si spatii de recreere si petrecere a
timpului liber
*Se propun subsoluri si demisoluri cu functiunea de parcare subterane/supraterane,
in functie de studiile de specialitate (studiu geotehnic)
*Mobilier urban, loisir, amenajari pentru joc si odihna

Art. 2 Utilizari admise cu conditionari

*Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul masinilor de interventie

*Largirea primului tronson al strazii Badea Cartan intre Murelor si bd. Tomis cu nca
o banda de circulatie
*Largirea strazii Murelor intre Badea Cartan si strada Tulcei, astfel incat accesul la
parcarea subterana propusa pentru fluidizarea traficului catre parcajele propuse
*Crearea de sensuri unice pentru fluidizarea traficului
*Se urmareste Tmbunatatirea calitatii vietii locuitorilor cartierului prin amenajarea
de spatii verzi si noi locuri de parcare.

Art. 3 Utilizari interzise
Sunt interzise orice fel de constructii/amenajari altele decat cele descrise mai sus.

Art. 4 Caracteristici ale parcelelor
Minim 300 mp

Acces dintr-o circulatie publica

Art. 5 Amplasarea cladirilro fata de aliniament
Nu este cazul

Art.6 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Nu este cazu
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Art. 7 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceaasi parcela
Nu este cazul

Art. 8 Circulatii si accese

*Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul masinilor de interventie

*Se vor asigura accese de 3-5m dintr-o aleea de circulatie publica in subsolurile cu
functiunea de parcare cu pante care sa permitd o vizibilitate pentru iesirea in siguranta a
masinilor in circulatia publica

Art. 9 Stationarea autovehiculelor
Sunt interzise garajele/parcajele/stationarile in afara Icourilor special amenajate
Se vor crea noi locuri de parcare/garare pentru biciclete

Art. 10 indltimea maxima admisibila
Vor fi amenajate doar constructii de mobilier urban, poergole, jardiniere, alei pietonale,
alei ocazional carosabile cu indltimea maxima de 4m

Art. 11 Aspectul exterior al cladirilor
Vor fi armonizate cu functiunea parc, gradind publica din materiale preponderent
naturale in culori neutre.

Art. 12 Conditii de echipare edilitara
Se pot amenaja bransamente encesare intretinerii sopatiilor verzi si a iluminatului public
Se pot realiza sisteme alternative pentru producerea de energie solara
Art. 13 Spatii libere si spatii plantate
Suprafata spatii verzi 30%
Se vor planta la fiecare 50m cate un arbore

Art. 14 imprejmuri

Se vor realiza delimitari in zona acceselor auto
Se vor realiza pergole pentru acoperirea pantelor de acces in parcare.

Art. 15 Procentul maxim de ocupare.
POT MAXIM = 30%
ART. 16 Coeficientul maxim de utilizare

CUT MAXIM =1
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4.3 Valorificarea cadrului natural

Pentru a raspunde nevoilor populatiei locale, se recomanda suplimentarea spatiilor verzi
din zona sau valorificarea celor existente, respectiv a celor adiacente locuintelor colective.
Pentru suplimentarea spatiilor verzi, este necesara identificarea locurilor si a tipurilor de spatii
verzi

Se recomanda plantarea vegetatiei inalte, atat pentru cresterea calitatii design-ului
urban, cat si a confortului Tn spatiul urban. Prin suplimentarea suprafetei umbrite, rezulta
scaderea gradului de mineralizare a spatiilor publice si diminuarea considerabila a poludrii cu
praf si cu noxe, generatda in special de arterele de circulatie majora in proximitatea sau la
tangenta cu zona de studiu.

Se recomanda conectarea spatiilor verzi din zona de studiu cu alte spatii verzi, pentru
includerea lor in sistemul de spatii verzi al orasului.

Se recomanda suplimentarea esentelor vegetale rezistente si in sezonul rece, pentru
animarea spatiilor de-a lungul intregului an.

Printre prioritatile de interventie se numara:

e Valorificarea spatiilor verzi existente si integrarea acestora intr-un ansamblu coerent
la nivelul zonei de studiu, ansamblu conectat la sistemul de spatii verzi al
municipiului Constanta

e Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:

e Pocket-parks

e Scuar-uri urbane

e Gradini urbane

Asigurarea vegetatiei de aliniament la nivelul majoritatii strazilor existente in cadrul
arealului studiat, in vederea asigurarii zonelor umbrite la nivelul zonelor pietonale.

Propunerea unui mod de construire ce incurajeaza amenajarea gradinilor individuale in cadrul
parcelelor.

Avand in vedere tendinta de dezvoltare a zonei, se estimeaza ca este nevoie de
functiunile propuse. Din punct de vedere social, se estimeaza ca zona va deveni mai atractiva
prin diversificarea functionala.

4.4. Modernizarea circulatiei

Propunerea de dezvoltare privind cdile de comunicatii si traficul la nivelul zonei de
studiu se constituie din doua directii:
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- sistematizarea cailor de comunicatii existente pentru imbunatatirea traficului in zona,
dar si

— Tmbunatatirea imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, spatiile libre fiind
reorganizate si amenajate, unele din ele servind ca parcari, in vederea eliberarii trotuarelor de
catre automobilele stationate. Totodata, acolo unde spatiul va permite se vor dispune spatii
verzi de aliniament cu [atime de minim 1m in care se recomanda plantarea de arbori.

Solutiile propuse prin PUZ au in vedere sistematizarea si imbunatatirea circulatiilor in
zona de studiu, astfel incat aceasta sa devina usor circulatiei. De asemenea, vor fi prevazute
spatii dedicate vegetatiei de aliniament, care au rolul atat de separare a circulatiilor pietonale
de cele carosabile, dar si de stopare a parcarilor informale si de imbunatatirea micro-climatului
local.

Accesul auto a viitoarei investitii se realizeaza in partea de est prin aleea cu iesire direct
in bd. Tomis.

Accesul auto catre viitoarea investitie se realizeaza din Bulevardul Tomis — strada Tulcei
— Prelungirea Tulcei.

Accesul secundar din Badea Cartan — Murelor doar pentru masini de interventie.

Accese pietonale din strada Badea Cartan deschizand calea de acces direct cdtre zona
studiata.

4.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunile propuse pe teren vor contine urmatoarele:

*imobile functiuni locuire colectiva cu spatii comerciale, servicii, birouri, parcaje la
parter

*constructii aferente echiparii tehnico edilitare
*circulatii auto si pietonale, parcaje

*spatii verzi amenajate

*Imprejmuiri

*loc de joaca

*ghene gunoi

Accesul se va realiza din aleile de acces din str. Tulcei si str. Murelor propuse spre
extindere si reamenajare si bd. Tomis

Indicatorii urbanistici propusi in aceasta faza sunt:
POT 50%
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CUT-3.8
Rh minim P+4E (17m)

Rh maxim P+10E (38m)

4.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Propunerile privind retelele edilitare in zona de studiu vizeaza atat modificari si
reabilitari ale infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionata sau in stare de
degradare. Tn vederea edificarii terenurilor libere vor fi necesare devieri sau relocéri de retele
edilitare — canalizare si apa — investitii care se vor realiza prin grija investitorilor privati.

Alimentarea cu apa: se va asigura din reteaua existenta
Evacuarea apelor uzate: reteaua de canalizare interioara este functionala

Solutia de racordare la ssitem si alimentare cu energie electrica: beneficiarul are
contract de furnizare cu distribuitorul local

Alimentare cu energie termica: din reteaua locala existenta
Telefonie: din reteaua locala existenta
Gaze naturale: din reteau locala existenta
Fata de cladiri aceste distante sunt urmatoarele:
*retele de apa 3 m
*canalizari: 2m
*cabluri electrice, telefonice, canale termice: 0.60m
4.7 Protectia mediului
n prezent zona studiat3 nu prezinta surse de poluare.

Pentru diminuarea impactului asupra factorilor de mediu, Planul urbanistic zonal va
avea in vedere urmatoarele aspecte privind reglementarea zonei:

- asigurarea centralizata a alimentarii cu apa din reteaua ordaseneasca, prin extinderea
retelelor existente in toata zona reglementata prin PUZ

- evacuarea apelor uzate menajere in reteaua de canalizare ordseneascd, prin
extinderea retelei existente in toata zona reglementata prin PUZ

- nu se vor accepta solutii individuale de evacuare a apelor uzate menajere
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se vor institui zonele de protectie sanitara impuse conform legislatiei Tn vigoare, in
jurul conductelor de alimentare cu apa si intre reteaua de alimentare cu apa si
reteaua de canalizare.

se recomanda adoptarea unor masuri de incurajare a utilizarii surselor alternative de
producere a energiei electrice si termice - panouri fotovoltaice, panorui solare,
centrale electrice — care sa inlocuiasca macar partial utilizarea combustiblilor fosili.
se recomanda utilizarea materialelor si alegerea solutiilor constructive care sa
asigure o eficienta energetica ridicata a imobilelor propuse, corelat cu obtinerea
certificatului energetic.

in functie de functionalitatea zonelor propuse prin PUZ, se vor stabili locatiile unde
se vor amenaja platforme de colectare seelctiva a deseurilor, iar prin regulamentul
de urbanism se va impune colectarea selectiva a deseurilor.

se vor impune distante de siguranta, de protectie conform legii, in raport cu
eventuale retele, conducte, obiective industriale si/sau de patrimoniu exsitente sau
propuse in zona.

prin executia lucrarilor proiectate nu se produc agenti poluanti pentru aer

o sursa secundara de impurificare a atmosferei, o constituie gazele de esapament de
la autovehicule. Avand in vedere specificul zonei, gazele de esapament nu constituie
un pericol major de impurficare a atmosferei din zona.

Pentru diminuarea impactului zgomotului asupra zonei PUZ se recomanda:

amenajarea pistelor pentru biciclete in zona si incurajarea mersului pe bicicleta
punerea accentului pe transportul in comun

utilizarea materialelor fonoabsorbante la constructia cladirilor

amenajarea de spatii verzi, plantarea si intretinerea de perdele vegetale de-a lungul
cailor de rulare si in raport cu limitele amplasamentului

Protectia impotriva radiatiilor — prin executia lucrarilor proiectate nu se produc radiatii
poluante pentru mediul inconjurator, oameni sau animale.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice — functiunile propuse prin prezenta
documentatie nu afecteaza ecosistemele terestre si acvatice.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament
Deseurile menajere se vor depozita in pubele PVC, in incinta platformei de gunoi. Platforma
este o constructie imprejmuita. Incinta platformei se spala regulat cu furtunul. Deseurile vor fi
ridicate periodic de catre o societate de salubrizare specializata.

Titularul este obligat sa organizeze recuperarea si reciclarea deseurilor provenite din
ambalaje conform prevederilor H.G. 621/2005, privind gestionarea ambalajelor si deseurilor de
ambalaje modificata de HGR 1872/2006.

Se vor respecta Normele de salubrizare urbana aprobata prin HCGMB 147/2005
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Se vor respecta prevederile O.U.G. 16/2001 privind gestionarea deseurilor industriale
reciclabile, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii 426/2001 pentru aprobarea OUG
78/2000 privind regimul deseurilor, modificata si completatd de O.U. 61/2006 — aprobata de
Legea 27/2007.

Prevenirea producerii riscurilor naturale Masuri P.S.1.
La proiectare se vor respecta normativele specifice de prevenire a incendiilor, Normativul
P118/99, Ord. 60/97, Ord. 87/2001, Ord 775/98
Proiectarea si executia instalatiilor vor respecta prevederile si presciptiile tehnice de
specialitate, astfel incat sa fie exclusa initierea de incendiu datorita instalatiilor.
Se va asigura circulatia si interventia masinilor speciale in caz de incendiu sau pentru salvarea
persoanelor afectate, iar evacuarea lor trebuie sa se defdasoare fara obstacole, pe distante cat
mai scurte.

4.8 Regim juridic si obiective de utilitate publica

Planul urbanistic zonal listeaza obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau
propuse
Planul cu regimul juridic cuprinde identificarea tipului de proprietate asupra bunurilor imobile
din zona
e Terenuri proprietate publica
e Terenuri proprietate privata — de interes national, judetean sau local
e Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice — clinica medicala,
echipamente publice la nivel de cartier, clinici, dispensare, gradinite, scoli, licee,
biblioteci si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea
obiectivelor propuse:
e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT
e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT
e Terenuri proprietate privata, destinate concesionarii
e Terenuri proprietate privata, destinate schimbului

4.9 Dotdri propuse pentru zona de studiu — unitati de invatamant, unitati
medicale,

Scoala generala nr. 36, Liceul Teoretic George Calinescu, Gradinita 43 Mugurel,
dispensar — Badea Cartan.
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4.10 Modul de integrare a investitiei

Interventiile propuse se contureaza sub forma unei strategii de infill menita sa corecteze
silueta urbana exsitenta si totodata sa mareasca calitatea locuirii prin dezvoltarea unor noi zone
verzi accesibile publicului si conturarea unor noi zone destinate dotarilor complementare
locuirii.

Planul urbanistic zonal detaliaza noi modele de construire pe parceld, tinand cont de :
suprafata parcelei, forma parcelei, deschidere la strada a loptului, raport de laturi, modul de
construire al vecinatatilor directe cu scopul de a crea un cadru pentru edificarea loturilor libere
si completarea fronturilor stradale.

4.11 Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT
Constanta

Realizarea unei investitii imobiliare in zona va avea un impact pozitiv asupra imaginii
generale in zona si va oferi posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecinatate.

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

Cresterea productivitatii unor imobile intravilane al UAT Constanta, generand beneficii
in plan economic - Consolidarea veniturilor directe ale UAT Constanta — respectiv taxe si
impozite.

4.12 Costuri aferente investitiei.

Costurile vizeaza:

operatiuni juridice si cadastrale de a trece terenurile aflate in alta proprietate decat

domeniul public

e realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor dezvoltari

e operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere

e amenajarea spatiilor publice, reorganizare parcaje dar si noi locuri de parcari
autovehicule

e reabilitarea locuintelor colective si cresterea eficientei energetice

e edificarea loturilor private

Asadar la nivelul zonei de studiu propusa, costurile de construire ale parcelelor
proprietate privata vor apartine persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste
imobile la momentul edificarii.
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Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de
administratia publica locala sau de investitorii privati dupa caz.

Intocmit

Urb. Sebastian Guta
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