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1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului: ,,Elaborare P.U.D. amenajare zona loisir- Port Tomis”;
Beneficiar: U.A.T. MUNICIPIUL CONSTANTA,;
Amplasament: Judetul Constanta, Municipiul Constanta, Strada Lebedei;
Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL;
Data elaborarii: 11.2023;
Sef de proiect: urb. Atena-loana GARJOABA
Colectiv de elaborare
- urb. Atena-loana GARJOABA
- urb. Nicoleta-Victoria MATEI
- urb. Mihai IGNATESCU
- urb. peis. Mihail Cristian RASCOL
- urb. Monica Ruxandra GUGIU

1.2 Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei — program

Planul Urbanistic de Detaliu are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza pentru
aprofundarea prevederilor din Planul Urbanistic General sau din Planul Urbanistic Zonal, corelate cu
conditionarile din certificatul de urbanism, asigurand:

a) Conditiille de amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara;
b) Utilizarea rationala si echilibrata a terenurilor necesare functiunilor urbanistice;

Cresterea calitatii vietii in mediul urban;

d) Fundamentarea realizarii unor investitii de utilitate publica;
f) Realizarea unor constructii si amenajari compatibile cu functiile urbane.

Scopul si obiectivele studiului

Utilizarea rationala a terenurilor in corelare cu functiunile urbanistice prevazute prin P.U.G.
sauPU.Z;

Fundamentarea realizarii unor obiective de utilitate publica;

Corelarea intereselor generale ale colectivitati local ecu interésele particulare in
valorificarea terenurilor;

Facilitarea elaborarilor unor proiecte ulterioare de investitii.

Scopul proiectului este actualizarea reglementarilor urbanistice in vederea recuperarii Si
punerii in valoare a prevederilor stabilite prin P.U.Z. zona peninsulara, aprobat prin H.C.L. nr. 416/2003,
pentru amenajarea unei zone de loisir, prin organizarea si stabilirea circulatiilor pietonale si carosable, a
spatiilor plantate, a elementelor de mobilier urban si pentru stabilirea zonelor de dezvoltare urbanistica
pentru categoriile de functiuni.
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Obiectivele urmarite prin proiect sunt:
o Dezideratele politicilor urbane - Repere ale conceptului de dezvoltare urbanistica:

— Restructurare intraurbana - conceptul pledeaza pentru reconsiderarea
functionala a terenurilor virane si pentru revitalizarea cartierelor existente de
mare densitate;

— Peisaj - un capitol indispensabil pentru consolidarea imaginii unui ,oras verde";
Prezenta naturii in interiorul orasului, sub diferite forme, este principalul sau atu
de imagine. Prezervarea spatiilor verzi existente inseamna prezervarea unei
comunitati si @ unui model cultural urban, oferind in acelasi timp o solutie pentru
lipsa spatiilor verzi si a locurilor de parcare in zona de studiu;

— Valorificarea in scop economic, social sau utilitar a terenurilor virane sau care
devin libere prin dezafectarea unor constructii sauy amenajari;
— Conservarea peisajului natural urbanizat si a valorilor de patrimoniu natural.

e Obiective strategice specifice:

— Configurarea spatial-volumetrrica a constructiilor privind abordarea unitara si
dinamica a terenului;

— Imbunététirea imaginii urbane prin cresterea suprafetei si calitétii spatiilor verzi
amenajate compact, a calitatii spatiilor publice in legatura cu dotarile de
proximitate pentru functiunea de turism, comert, alimentatie publica;

— Asigurarea unei coerente spatial- volumetrice a fronturilor stradale si a tipurilor
de relatie intre functiunile urbanistice, primare si secundare, complementare si
subordonate din cadrul structurii urbane, detalierea utilizérii in conformitate cu
forma si caracteristicile terenului;

— Aplicarea principiilor dezvoltarii durabile privind incluziunea sociala, demografia
si migratia in copul cresterii calitatii vietii cetatenilor prin luarea in considerare a
solidaritatii dintre generatii, asigurand egalitati de sanse si spijinirea activa a
grupurilor defavorizate.

1.3  Surse de documentare

Actele legislative si documentele strategice utilizate ca surse de documentare:
- Legea nr. 287/2009 - Codul Civil;
- Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu
completérile si modificarile ulterioare;
- Ordinul nr. 536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viatd al populatiei, cu completarile si modificarile
ulterioare actualizat;
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- Ordinul nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea $i realizarea strézilor in localitafile urbane, cu completarile si modificarile
ulterioare actualizat;

- Legea nr.33/1994 privind expropriere a pentru cauzé de utilitate publica;

- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

- Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acestuia;

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor.

- Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin H.C.L. nr. 653/1999,
cu valabilitate prelungité prin H.C.L. nr. 77/2011 si H.C.L. nr. 81/2013;

- Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 415/2003;

- Studiu de trafic pentru proiectul ,imbunétatirea mobilitatii in Municipiul Constanta, intre
Gara C.FR. si Statiunea Mamaia”;

- Planul de Mobilitate Urbané Durabila polul de crestere Constanta;

- Stategia Integratd de Dezvoltare Urband a Municipiului Constanta;

- Hotérérea nr. 123/2021 privind aprobarea Regulamentului de organizare i functionare
a parcdrilor publice;

- Normativul pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP
24-97, din 28.11.1997.

2.1 incadrarea in localitate

Zona reglementata prin P.U.D. (reprezentatd in partea desenata cu linie rosie punctatd) se afla
in zona estica a Municipiului Constanta, in intravilan, in cartierul Centrul Vechi, la tangenta cu strada
Lebedei, in imediata vecinatate a numeroase obiective de importanta locala sau municipala: Portul
Turistic Tomis, Faleza Municipiului Constanta, Cazino Constanta, Plaja Modern, Muzeul Marinei
Roméne, Muzeul de Istorie Nationala si Arheologie din Constanta, Muzeul de Arta Constanta (Figura 1).



Total Business Land SRL
Brandusei 24, Birou 1, Alba lulia, AB, 510216
Calea Floreasca 169, Et. 3, Bucuresti, 014459

J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.thlgrup.ro

Figura 1. Incadrare la nivelul intravilanului Municipiului Constanta si la nivel zonal

2.2 Evolutia zonei

Comparativ cu anul 2006, nu se observa modificari majore in ceea ce priveste functiunile
caracteristice zonei de studiu. De asemenea, avéand in vedere valoarea istoricd a tesutului idn
proximitatea de vest a zonei de studiu, nu se observa modificari majore nici in proximitatea zonei de
studiu din punct de vedere morfologic. Din anul 2006 o parte din zona de studiu era folosita ca parcare,
desi nu era amenajata in acest sens. Cu timpul, parcarea a fost extinsa si amenajata, ajungénd la
suprafata actuala. In partea de nord a zonei de studiu, din anul 2013 pana in anul 2022 a existat o
constructie de aproximativ 685 mp, utilizata initial ca spatiu de alimentatie publica, insa abandonata in
ultimii ani (Figura 2).
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Figura 2. Evolutia zonei de studiu din punct de vedere morfologic — intervalul 2006-2022.
Sursa imagini: Google Earth Pro. Prelucrare: autor.
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2.3  Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform Planului Urbanistic Zonal Peninsula aprobat prin H.C.L. nr. 416/2003, zona
reglementata se suprapune partial cu o zona rezervata pentru realizarea unei artere de importanta
majora, iar partial se incadreaza in urmatoarele U.T.R.:

- PJ2 - zona de dotari specifice unei plaje urbane (caracter permanent)

- PP3 - platforma portuara vest

- V2 - spatii verzi publice amenajate (parcuri)

in prezent, se afld in elaborare proiectul de actualizare a Planului Urbanistic Zonal
Peninsula, aprobat prin H.C.L. nr. 416/2003.

Reglementarile conform P.U.Z. Peninsula aprobat prin H.C.L. nr. 416 din 2003 pentru U.T.R.

suprapuse cu zona de studiu sunt detaliate in continuare.

UTR PJ2 - Zona de dotari specifice unei plaje urbane (caracter permanent) - reglementari conform
P.U.Z. Peninsula, aprobat prin HCL nr. 416/2003

Subzona de dotdri cu caracter permanent specifice unei plaje urbane este situata la baza
falezei si va cuprinde functiuni de comert, alimentatie publicd, servicii turistice, de agrement si balneare,
activitafi culturale si sportive.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 23. UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmétoarele activitat:

- echipamente specifice aferente activitatilor legate de zona PJ1 (grupuri sanitare, duguri,
cabinet medical, post salvamar);

- mic comert,

- alimentatie publicd — mici restaurante cu specific, cafenele, baruri,

- functiuni de loisir urban — cluburi, sali de joc etc.,

- servicii de informare turistica,

- Servicii balneare,

- servicii legate de activitatile sportive si de agrement — inchiriere de material sportiv,

- mobilier pentru plaja, jocuri efc.,

- constructii de mici dimensiuni pentru activitati sportive in sald — gimnastica aerobicé,
fitness, ping-pong, biliard, bowling etc.,

- constructii pentru activitafi culturale — expozitii, séli de lecturad, mici séli pentru spectacole
experimentale.
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ARTICOLUL 24. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Nu este cazul

ARTICOLUL 25. UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise:

orice functiuni care nu au legatura cu activitatile de turism, odihng si agrement,

orice functiuni, cladiri sau amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice
prin agresarea peisajului, poluarea de orice fel, diminuarea vegetatiei,

deversarile de ape uzate in bazinul portuar,

spalarea masinilor pe platforma portuara, statii de spalare auto, ateliere mecanice,

orice activitati generatoare de trafic greu,

depozitédri de materiale refolosibile; platforme de precolectare a degeurilor urbane,

cladiri multietajate supraterane pentru gararea autovehiculelor,

lucrédri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau care
impiedica scurgerea corecta, evacuarea $i colectarea apelor meteorice,

activitéti de depozitare vizibile din spatiile publice sau din institutiile publice,

spaldtorii chimice,

constructii noi cu functiunea de spital,

locuinte de orice tip,

moteluri, campinguri,

depozitare si vdnzare en-gros,

depozitarea de substante inflamabile sau toxice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 26. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

detaliile de organizare, stabilirea circulatiilor pietonale si carosabile, a spatiilor plantate, a
elementelor de mobilier urban, stabilirea zonelor din domeniul public ce vor fi divizate in
parcele destinate echipamentelor publice, concesionarii sau inchirierii se va face pe baza
unui P.U.D. aprobat conform legii; se recomandd organizarea unui concurs de urbanism
care sa stea la baza P.U.D.;

divizarea terenului si trasarea circulafiilor vor avea in vedere asigurarea accesului liber la
tarmul méri si a circulatiei in lungul tarmului;

dimensiunea minima a parcelelor va fi de 300mp cu front de 12m.

ARTICOLUL 27. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

reglementata prin P.U.D. cu urmétoarele recomandari:
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o retragerea minima de la aliniament va fi de 7m pentru a permite amenajarea unor
spatii de acces, copertine de protectie, terase descoperite;

o fac exceptie unitétile comerciale $i de alimentatie publica care pot fi amplasate pe
aliniament dacé latimea trotuarului este de minim 5m sau sunt situate pe o alee
pietonala.

ARTICOLUL 28. REGIM DE CONSTRUIRE. RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- va fi respectat regimul de construire marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de
referinta;
- constructiile vor fi dispuse pavilionar evitandu-se formarea de fronturi continui care ar
obtura vederea spre mare sau spre faleza.
- retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi reglementate prin
P.U.D., cu urmétoarele recomandari:

o cladirile se vor retrage obligatoriu fata de limitele laterale ale parcelei la o distanta
egala cu jumdtate din inélfimea la cornisd dar nu mai putin de 5m pentru a permite
plantarea de arbori si arbugti cu rol de protectie si ornamental,

o cladirile vor fi retrase fatd de limita posterioard a parcelei la o distantd egala cu
Jjumétate din inalfimea la cornisd dar nu mai putin de 5m.

ARTICOLUL 29. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media indltimii fronturilor opuse;
- aceasta distanta se poate reduce la jumatate din inalfime intre fatadele fara ferestre sau cu
ferestre care nu asigura luminarea unor incdperi de locuit sau pentru alte activitafi ce necesita
lumin& naturala.

ARTICOLUL 30. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- va firespectat regimul de indltime marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de referinta;
- nu se recomanda realizarea de subsoluri la cladiri:
- se va evita obturarea falezei si alterarea imaginii acesteia prin constructii care depdsesc
inélimea taluzului.

ARTICOLUL 31. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate (cladirile de pe faleza) cu care se afld in relatii de co-vizibilitate si de exigentele
create de o distan{a mai micad de 100m fa{a de monumentele existente;
- Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladliri;
- se recomanda utilizarea de solutii ,fransparente” care sd puna in valoare relatia cu elementele
de cadru natural;
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Se interzic fatadele care aduc prin materiale, culoare sau volumetrie o nota discordanté cu
ambianta existenta;
este interzisd folosirea imitatiilor de materiale (piatra falsd, caramida falsa, lemnul fals),
folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior (gresie, faianté efc.) si a
materialelor de constructie precare (de tip azbociment, tabld ondulaté, plastic ondulat etc.);
anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje §i arhitectura cu clddirea
principala;
in cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a
treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmétoarele exceplii:
o in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatiei auto, se admit
rezalitdri de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere efc.),
o In cazul trotuarelor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16m (ancadramente,
socluri, burlane, pilagtri etc.),
o in cazul trotuarelor sub 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari.
in cazul acoperirii in terasd aceasta poate fi circulabild, amenajata cu pergole si inverzita;
se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

ARTICOLUL 32. CIRCULATII SI ACCESURI

parcela este construibild numai dacé are asigurat un acces carosabil de minim 3m Iaime dintr-o
circulatie publica;

- constructiile publice vor fi prevazute cu accese carosabile separate: acces oficial, acces
pentru personal, acces pentru public (acestea pot sa coincidd), acces de serviciu (va fi rezolvat
fara a intersecta accesul oficial);

pentru constructiile de cultura se vor asigura accese carosabile separate pentru accesul
personalului, accesul publicului $i pentru aprovizionare;

fundaturile cu o lungime de peste 30m vor fi prevazute cu minim 2 benzi de circulatie (6m), cu
trotuar cel putin pe o latura si supraldrgire pentru manevrele de intoarcere la capét;

in cazul functiunilor publice este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu dificultati de
deplasare.

ARTICOLUL 33. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

se admite stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati numai in afara
circulaiilor publice;

in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje se vor situa la o
distantd de maxim 500m;

de-a lungul strazii de douad fire care coboara pe platforma portuara de la Str. Remus Opreanu
péna la jonctiunea cu viitoarea sosea de 4 fire (care trece prin tunelul de sub Piata Ovidiu), pe
partea dinspre taluz, se pot amenaja parcari acoperite cu copertine, pentru cel mult un rand de
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masini; parcarea poate capata o amploare mai mare in dreptul Pietei Ovidiu, in legaturé $i cu
traseul pietonal dintre Piata Ovidiu si portul Tomis; de-a lungul viitoarei artere de 4 fire nu se vor
amenaja parcari (aceasta arterd va fi, de altfel, situata la o cotd superioara celei a platformei
portuare, inca de la iesirea din tunel, aga incét orice interferentd generatoare de accidente s
fie exclusa);

- echipamentele publice vor fi prevazute cu cate un loc de parcare pentru 25 salariati si un spor
de 20% pentru public; pentru constructii destinate reuniunilor vor fi prevazute si 1, 2 locuri de
parcare pentru autocare;

- constructiile comerciale vor fi prevazute cu:

o 1parcaj/200mp Adc (Adc<400mp)
o 1parcaj/100mp Adc (Adc<600mp)
o 1parcaj/50mp Adc (Adc<2.000mp)
o 1parcaj/40mp Adc (Adc>2.000mp);

- constructiile pentru alimentatie publica vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru 5 locuri la
masa (in afara de necesarul pentru personal);

- constructiile culturale vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru 50mp de expunere in cazul
sdlilor de expunere, respectiv, cu un loc de parcare pentru 10 locuri in sala in cazul salilor de
spectacol;

- constructiile sportive si de agrement vor fi prevazute cu un loc de parcare la fiecare 20
persoane;

- constructiile pentru cazare turistica vor fi prevazute cu 4 locuri de parcare pentru 10 locuri de
cazare.

ARTICOLUL 34. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zond;

- in cazul unor constructii noi amplasate in zone fara echipare edilitard sau care necesitd lucrdri
de echipare edilitara care depdgsesc capacitatea refelelor existente in zond se poate conditiona
autorizarea executdrii constructiei fie de stabilirea in prealabil, prin contract, a obligatiei efectudrii, in
parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de cdtre investitorii interesati, fie de existenta
unui proiect de specialitate care sd propund rezolvarea locala a problemelor de alimentare cu apa,
epurarea apelor uzate si alimentarea cu energie electrica in conditiile respectarii normelor sanitare, de
protectie a mediului si de siguranta in vigoare;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facutd pe
sub trotuar pentru evitarea producerii ghetii in zonele intens circulate;

- toate noile bransamente pentru retele edilitare vor fi realizate ingropat;

- Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice precum i
dispunerea vizibild a cablurilor CATV;

- se interzice dispunerea echipamentelor pentru conditionarea aerului in locuri vizibile din
circulatiile publice.
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ARTICOLUL 35. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a parcelelor vizibile din spatiile publice;
- vor fi prevazute spatii verzi dupa cum urmeaza:
o minim 10% din suprafata parcelei pentru cladirile echipamentelor publice;
o minim 5% din suprafata parcelei pentru cladirile cu functiuni comerciale;
o minim 20% din suprafata parcelei pentru cladirile cu functiuni culturale si de loisir;
o minim 30% din suprafata parcelei pentru constructiile si amenajérile sportive si de
agrement;
o minim 30% din suprafata parcelei pentru constructiile cu functiuni de cazare sau alte
constructii pentru turism;
- terenul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si plantat cu cel putin un
arbore la fiecare 100mp;
- parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare $i inconjurate cu un
gard viu de 1,20m inalfime.

ARTICOLUL 36. IMPREJMUIRI

- imprejmuirile vor avea inélfimea de maxim 1,20m din care un soclu opac de maxim 0,30m,
partea superioara fiind transparentd;

- sunt admise de asemenea imprejmuirile de gard viu cu indlfmea maximé de 0,80m.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 37. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- va fi respectat Procentul de ocupare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriald
de referinta;

- in functie de solutia propusa prin P.U.D. valorile P.O.T. pot varia de la o parcela la alta in
conditiile in care pe ansambul unitétii teritoriale de referinta este respectat P.O.T. stabilit prin prezentul
P.U.Z

ARTICOLUL 38. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- va fi respectat Coeficientul de utilizare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate
teritoriald de referinta;

- in functie de solutia propusa prin P.U.D. valorile C.U.T. pot varia de la o parcela la alta in
conditiile in care pe ansambul unitatii teritoriale de referintd este respectat C.U.T. stabilit prin prezeNtul
P.U.Z
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UTR PP3 - Platforma portuara vest - reglementari conform P.U.Z. Peninsula, aprobat prin HCL nr.
416/2003

Organizarea platformei portuare a urmdrit crearea unor subzone individualizate functional si
spatial: in subzona de est va fi realizatd Capitdnia portului, aici fiind primite ambarcatiunilor mari;
subzona sud este destinata acostdrii ambarcatiunilor mici, find prevdzut un caracter de promenada;
subzona vest va avea un caracter predominant comercial si turistic aici fiind propuse Piata de pegte,
Clubul nautic, functiuni de cazare.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 23. UTILIZARI ADMISE
Sunt admise urmatoarele activitai:
- amenajdri, constructii si activitati legate de acostarea si alimentarea ambarcatiunilor mici,
- piata de peste, club nautic, hotel,
- zone plantate.

ARTICOLUL 24. UTILIZARI ADMISE CU CONDI]'IONARI
- Nu este cazul

ARTICOLUL 25. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise:

- orice functiuni care nu au legatura cu activitatile de turism, odihna si agrement,

- orice functiuni, cladiri sau amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice
prin agresarea peisajului, poluarea de orice fel, diminuarea vegetatiei,

- deversarile de ape uzate in bazinul portuar,

- spdlarea masinilor pe platforma portuard, statii de spélare auto, ateliere mecanice,

- orice activitafi generatoare de trafic greu,

- depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane,

- cladiri multietajate supraterane pentru gararea autovehiculelor,

- lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice sau care
impiedica scurgerea corecta, evacuarea i colectarea apelor meteorice,

- activitafi de depozitare vizibile din spatiile publice sau din institutiile publice,

- spdlatorii chimice,

- constructii noi cu functiunea de spital,

- locuinte de orice tip,

- moteluri, campinguri.

14



Total Business Land SRL
Brandusei 24, Birou 1, Alba lulia, AB, 510216
Calea Floreasca 169, Et. 3, Bucuresti, 014459

J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.thlgrup.ro

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 26. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- detaliile de organizare, stabilirea circulatiilor pietonale si carosabile, a spatiilor plantate, a
elementelor de mobilier urban, stabilirea zonelor din domeniul public ce vor fi divizate in
parcele destinate echipamentelor publice, concesiondrii sau inchirierii se va face pe baza
unui P.U.D. aprobat conform legii; se recomanda organizarea unui concurs de urbanism
care sd stea la baza P.U.D.;

- divizarea terenului si trasarea circulatiilor vor avea in vedere asigurarea accesului liber la
{drmul mdri si a circulatiei in lungul tarmului;

- dimensiunea minima a parcelelor va fi de 300mp cu front de 12m.

ARTICOLUL 27. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- reglementata prin P.U.D. cu urmatoarele recomandari:
o retragerea minimd de la aliniament va fi de 7m pentru a permite amenajarea unor
spatii de acces, copertine de protectie, terase descoperite;
o fac exceptie unitétile comerciale si de alimentatie publica care pot fi amplasate pe
aliniament dacé latimea trotuarului este de minim 5m sau sunt situate pe o alee
pietonala.

ARTICOLUL 28. REGIM DE CONSTRUIRE. RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- va fi respectat regimul de construire marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de
referinta;
- constructiile vor fi dispuse pavilionar evitandu-se formarea de fronturi continui care ar
obtura vederea spre mare sau spre faleza.
- retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi reglementate prin
P.U.D., cu urmétoarele recomandari:

o cladirile se vor retrage obligatoriu fata de limitele laterale ale parcelei la o distanta
egala cu jumdtate din indlfimea la cornisa dar nu mai putin de 5m pentru a permite
plantarea de arbori i arbugti cu rol de protectie si ornamental,

o cladirile vor fi retrase fatd de limita posterioara a parcelei la o distan{d egala cu
Jjumétate din inalfimea la cornisd dar nu mai putin de 5m.

ARTICOLUL 29. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inalfimii fronturilor opuse;
- aceasta distanta se poate reduce la jumatate din inalfime intre fatadele fara ferestre sau cu
ferestre care nu asigura luminarea unor incdperi de locuit sau pentru alte activitai ce necesita
lumin& naturala.
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ARTICOLUL 30. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

va fi respectat regimul de inélfime marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriald de referinta;
nu se recomanda realizarea de subsoluri la clédiri;
Se va evita obturarea falezei §i alterarea imaginii acesteia prin constructii care depdgesc
inaltimea taluzului;
vor fi respectate urmatoarele inéltimi pentru tipurile de functiuni admise:

o piata de peste — P,

o clubul nautic — P+1,

o hotel - P+3.

ARTICOLUL 31. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate (cladirile de pe faleza) cu care se aflé in relatii de co-vizibilitate si de exigentele
create de o distanta mai mica de 100m fatd de monumentele existente;

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri;

se recomandd utilizarea de solutii ,transparente” care sa pund in valoare relatia cu elementele
de cadru natural;

Se interzic fatadele care aduc prin materiale, culoare sau volumetrie o nota discordanta cu
ambianta existenta;

este interzisa folosirea imitatiilor de materiale (piatra falsd, caramida falsa, lemnul fals),
folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior (gresie, faianta eftc.) i a
materialelor de constructie precare (de tip azbociment, tabld ondulatd, plastic ondulat etc.);
anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje §i arhitectura cu clddirea
principald;

in cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a
treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmatoarele exceptii:

o in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatiei auto, se admit
rezalitdri de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.),

o In cazul trotuarelor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16m (ancadramente,
socluri, burlane, pilastri etc.),

o in cazul trotuarelor sub 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari.

in cazul acoperirii in terasd aceasta poate fi circulabild, amenajata cu pergole si inverzita;
se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor;
pentru functiunile admise se fac urméatoarele recomandari:

o piata de peste va fi o constructie de tip sopron, din materiale traditionale (lemn si
invelitoare din stuf) sau moderne; va fi amplasata cu latura lunga paraleld cu marginea
platformei la care vor acosta barcile;

o hotelul va fi organizat pe simplu tract (maxim 15m Iatime) cu orientarea camerelor spre
sud.
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ARTICOLUL 32. CIRCULATII SI ACCESURI

parcela este construibild numai dacé are asigurat un acces carosabil de minim 3m Iatime dintr-o
circulatie publica;

- constructiile publice vor fi prevazute cu accese carosabile separate: acces oficial, acces
pentru personal, acces pentru public (acestea pot séa coincidd), acces de serviciu (va fi rezolvat
faré a intersecta accesul oficial);

pentru constructiile de cultura se vor asigura accese carosabile separate pentru accesul
personalului, accesul publicului si pentru aprovizionare;

fundaturile cu o lungime de peste 30m vor fi prevazute cu minim 2 benzi de circulatie (6m), cu
trotuar cel putin pe o latura si supralargire pentru manevrele de intoarcere la capét;

in cazul functiunilor publice este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu dificultati de
deplasare.

ARTICOLUL 33. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

se admite stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitdti numai in afara
circulaiilor publice;
in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje se vor situa la o
distanta de maxim 500m;
de-a lungul strézii de doud fire care coboaré pe platforma portuard de la Str. Remus Opreanu
péna la jonctiunea cu viitoarea sosea de 4 fire (care trece prin tunelul de sub Piata Ovidiu), pe
partea dinspre taluz, se pot amenaja parcari acoperite cu copertine, pentru cel mult un rand de
masini; parcarea poate cdpata o amploare mai mare in dreptul Pietei Ovidiu, in legatura si cu
traseul pietonal dintre Piata Ovidiu si portul Tomis; de-a lungul viitoarei artere de 4 fire nu se vor
amenaja parcari (aceasta artera va fi, de altfel, situata la o cotd superioara celei a platformei
portuare, inca de la iesirea din tunel, asa incét orice interferen{d generatoare de accidente sa
fie exclusa);
echipamentele publice vor fi prevazute cu céte un loc de parcare pentru 25 salariati i un spor
de 20% pentru public; pentru constructii destinate reuniunilor vor fi prevazute §i 1, 2 locuri de
parcare pentru autocare;
constructiile comerciale vor fi prevazute cu:

o 1parcaj/200mp Adc (Adc<400mp)

o 1parcaj/100mp Adc (Adc<600mp)

o 1parcaj/50mp Adc (Adc<2.000mp)

o 1parcaj/40mp Adc (Adc>2.000mp);
constructiile pentru alimentatie publica vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru 5 locuri la
masa (in afard de necesarul pentru personal);
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- constructiile culturale vor fi prevdzute cu un loc de parcare pentru 50mp de expunere in cazul
sdlilor de expunere, respectiv, cu un loc de parcare pentru 10 locuri in salé in cazul salilor de
spectacol;

- constructiile sportive si de agrement vor fi prevazute cu un loc de parcare la fiecare 20
persoane;

- constructiile pentru cazare turistica vor fi prevazute cu 4 locuri de parcare pentru 10 locuri de
cazare.

ARTICOLUL 34. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice existente in zond;

- in cazul unor constructii noi amplasate in zone fara echipare edilitard sau care necesita lucrari
de echipare edilitard care depasesc capacitatea refelelor existente in zond se poate conditiona
autorizarea executdrii constructiei fie de stabilirea in prealabil, prin contract, a obligatiei efectudrii, in
parte sau total, a lucrérilor de echipare edilitara aferente de cétre investitorii interesati, fie de existenta
unui proiect de specialitate care sd propuna rezolvarea locala a problemelor de alimentare cu apa,
epurarea apelor uzate $i alimentarea cu energie electrica in conditiile respectarii normelor sanitare, de
protectie a mediului si de siguranta in vigoare;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi facutd pe
sub trotuar pentru evitarea producerii ghetii in zonele intens circulate;

- toate noile bransamente pentru retele edilitare vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice precum gi
dispunerea vizibild a cablurilor CATV;

- se interzice dispunerea echipamentelor pentru conditionarea aerului in locuri vizibile din
circulatiile publice;

- vor fi prevazute borne pentru servirea ambarcatiunilor cu apd, electricitate, telefonie si
televiziune, fiecare borna servind 4 ambarcatiuni.

ARTICOLUL 35. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Se va asigura amenajarea peisagisticd adecvata a parcelelor vizibile din spatiile publice;
- vor fi prevazute spatii verzi dupd cum urmeaza:
o minim 10% din suprafata parcelei pentru cladirile echipamentelor publice;
o minim 5% din suprafata parcelei pentru cladirile cu functiuni comerciale;
o minim 20% din suprafata parcelei pentru cladirile cu functiuni culturale si de loisir;
o minim 30% din suprafata parcelei pentru constructiile si amenajarile sportive si de
agrement;
o minim 30% din suprafata parcelei pentru constructiile cu functiuni de cazare sau alte
constructii pentru turism;
- terenul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si plantat cu cel putin un
arbore la fiecare 100mp;
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- parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare si inconjurate cu un
gard viu de 1,20m inalfime.

ARTICOLUL 36. IMPREJMUIRI

- imprejmuirile vor avea inalfimea de maxim 1,20m din care un soclu opac de maxim 0,30m,
partea superioara fiind transparent;

- sunt admise de asemenea imprejmuirile de gard viu cu inalfmea maxima de 0,80m.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 37. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- va fi respectat Procentul de ocupare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriald
de referinta;

- in functie de solutia propusa prin P.U.D. valorile P.O.T. pot varia de la o parcela la alta in
conditiile in care pe ansambul unitétii teritoriale de referinta este respectat P.O.T. stabilit prin prezentul
P.U.Z

ARTICOLUL 38. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- va fi respectat Coeficientul de utilizare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate
teritoriald de referinta;

- in functie de solutia propusa prin P.U.D. valorile C.U.T. pot varia de la o parcela la alta in
conditiile in care pe ansambul unitétii teritoriale de referinta este respectat C.U.T. stabilit prin prezentul
P.U.Z

UTR V2 - spatii verzi publice amenajate (parcuri) - reglementari conform PU.Z. Peninsula, aprobat
prin HCL nr. 416/2003

Taluzul perimetral va fi conservat si amenajat, vor fi prevazute alei pietonale care s facd
legétura dintre oras si tdrmul mérii (trepte sau rampe cu panta de maxim 4%), precum i alei in lungul
taluzul pe baza unor studii de amenajare peisagera a cornisei. Se va urmdri completarea pietonalului de
corniga si amenajarea de belvederi de-a lungul acestuia.

Scuarurile urbane si plantatiile de aliniament vor fi prevazute de-a lungul pietonalelor
urmarindu-se crearea unor drumuri ,de umbra”. Vor fi plantate cu esenfe decorative, amenajate
(mobilier urban, iluminat public si decorativ) si intrefinute cu reqularitate.
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 39. UTILIZARI ADMISE
Sunt admise urmatoarele activitati:
- Spatii plantate,
- amenajari pentru odihna, joc si sport,
- circulatii pietonale dintre care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate,
- amenajari cuprinzénd elemente de mobilier urban si iluminat public $i decorativ, jocuri de apa,
- activitati specifice de amenajare i intretinere a spatiilor verzi (plantare, cosire, tundere,

intretinere copaci, curatenie, reparatii).

ARTICOLUL 40. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construitd
desfagurata de cel mult 60mp;

- sunt admise amenajarile pentru instalarea si desfasurarea unor evenimente culturale sau
sportive temporare cu conditia ca acestea sé nu afecteze zonele plantate;

- sunt admise activitatile de comert ambulant in zonele desemnate de cétre administratia spatiilor
verzi cu conditia ca aceste activitéti sa nu incomodeze activitétile de promenadd, odihna i jocuri pentru
copii §i sa nu afecteze spatiile plantate.

ARTICOLUL 41. UTILIZARI INTERZISE

- se interzice orice schimbare a functiunilor spatiilor verzi publice si diminuarea suprafetei
inverzite;

- se interzice taierea arborilor sau a crengilor lor fara autorizatia autoritatii locale abilitate
(administratia spatiilor verzi);

- se interzice camparea $i realizarea focului pe teritoriul spatiilor verzi publice;

- Se interzic orice alte activitali care ar putea avea efecte ddunétoare asupra vegetatiei.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 42. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- detaliile de organizare, stabilirea circulatiilor pietonale, a tipurilor de plantatii, a elementelor de
mobilier urban, stabilirea zonelor din domeniul public ce vor fi divizate in parcele destinate dotarilor
specifice, concesiondrii sau inchirieri se va face pe baza unui P.U.D. aprobat conform legii; se
recomandd organizarea unui concurs de urbanism care sd stea la baza P.U.D. pentru amenajarea
peisagera a taluzului;

ARTICOLUL 43. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- reglementata prin P.U.D.
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ARTICOLUL 44. REGIM DE CONSTRUIRE. RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- regimul de construire va fi izolat.

- retragerile faa de limitele laterale si posterioare pentru functiunile admise vor fi stabilite prin
P.UD.,

- Stabilirea suprafetei construibile va tine seama de suprafetele maxime mentionate la Articolul 2.

ARTICOLUL 45. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media indlfimii fronturilor opuse dacé studiul
geotehnic nu prevede distante mai mari;

- aceasta distantd se poate reduce la jumatate din indltime intre fatadele fara ferestre sau cu
ferestre care nu asigurd luminarea unor incaperi in care Se desfasoard activitati ce necesitd lumina
naturald, dacé studiul geotehnic nu prevede distante mai mari.

ARTICOLUL 46. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- regimul de indltime va fi de un nivel (P) — maxim 3,5m la cornisa.

ARTICOLUL 47. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul peisager al zonei si de relatia speciald cu
elementele majore de cadru natural — faleza si marea — si, acolo unde este cazul de arhitectura cladirilor
cu care se afla in relafii de co-vizibilitate si de exigentele create de o distantd mai mica de 100m fata de
monumentele existente;
- Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri;
- in interventiile in zona taluzului inverzit se recomandé utilizarea de solufii care sé afecteze cét
mai putin conformatia naturala a terenului si imaginea de ansamblu (constructii terasate in trepte, semi-
ingropate etc.) si sa valorifice relatia cu elementele de cadru natural;
- se interzic fatadele care aduc prin materiale, culoare sau volumetrie o notd discordanta cu
ambianta existenta;
- este interzisd folosirea imitafiilor de materiale (piatra falsd, caramida falsd, lemnul fals),
folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior (gresie, faianta etc.) si @ materialelor de
constructie precare (de tip azbociment, tabld ondulatd, plastic ondulat etc.);
- anexele vizibile din circulafiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu cladirea
principala;
- in cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a
treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmatoarele exceplii:

o in cazul trotuarelor / aleilor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatiei auto, se admit

rezalitari de maxim 0,30m (ancadramente, pilagtri, socluri, burlane, jardiniere etc.),
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o in cazul trotuarelor / aleilor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16m
(ancadramente, socluri, burlane, pilagtri etc.);
o Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

ARTICOLUL 48. CIRCULATII SI ACCESE
- prin P.U.D. vor fi prevazute alei de minim 3m latime pentru accesul autovehiculelor de
intretinere conform necesitéatilor fiecarei zone in parte;
- nu se admite accesul altor autovehicule in afara celor de intrefinere, pentru stingerea incendiilor
Si prim-ajutor;
- accesul bicicligtilor si rolerilor poate fi restrictionat la anumite zone conform P.U.D. si deciziei
administratiei spatiilor verzi; unde este posibil vor fi prevazute piste separate de aleile pietonale; prin
P.U.D. pot fi prevazute zone cu amenajéri specifice (rampe, trambuline efc.);
- vor fi prevazute posibilitai de acces pentru persoanele handicapate;
- vor fi prevazute legaturi pietonale spre {drm dupa cum urmeaza:
o in cadrul cornisei de nord-est in dreptul capetelor strazilor Ferdinand, Negru Voda,
Aristide Karatzali, Calatis, Piata Ovidiu, Marcus Aurelius, Revolutia din 22 Decembrie,
Remus Opreanu,
o in cadrul cornigei de sud-est in zona scuarurilor deja amenajate, ldnga statuia lui
Anghel Saligny,
o in cadrul cornigei de sud-vest din terasele Edificiului Roman, in dreptul capatului strazii
Piata Ovidiu si din bd-ul Marinarilor.

ARTICOLUL 49. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- nu se admite realizarea de parcaje in zonele verzi publice.

ARTICOLUL 50. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile realizate vor fi obligatoriu racordate la reteaua publica de alimentare cu apa,
canalizare $i alimentare cu energie electrica;

- vor fi asigurate iluminatul public, puncte de apa potabila ({asnitori, fantani etc.), posturi de
telefon publice (dispuse perimetral sau in interiorul zonelor verzi amenajate conform P.U.D.) si
racordurile necesare pentru stropirea spatiilor verzi;

- toate noile bransamente pentru retele edilitare vor fi realizate ingropat.

ARTICOLUL 51. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- se admite un procent de mineralizare de maxim 10%.

ARTICOLUL 52. IMPREJMUIRI

- acolo unde vor exista garduri acestea vor avea inélfimea de maxim 1,20m din care un soclu
opac de maxim 0,30m, partea superioara fiind transparenta; acestea pot fi dublate de garduri vii,

- sunt admise de asemenea imprejmuirile de gard viu cu inélfmea maximéa de 0,80m.
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SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 53. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
- constructiile utilitare admise vor fi dimensionate conform normelor legale si tindnd cont de
Suprafetele maxime mentionate la Articolul 2.

ARTICOLUL 54. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- constructiile utilitare admise vor fi dimensionate conform normelor legale i tinand
- cont de suprafetele maxime mentionate la Articolul 2.

24 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Concluzii ale studiului topografic

Ridicarea topografica a fost realizata pe zona reglementata prin P.U.D., in suprafata totala de
13248 mp. Terenul reglementat este caracterizat de o diferenta de nivel care variaza intre 1,5 si 2,5
metri, cu descendenta de la vest la est (Figura 3).

Figura 3. Diferentele de nivel identificate la nivelul zonei reglementate
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In vecinitatea de vest a zonei reglementate se afld un taluz care separd zona studiatd de
centrul istoric al municipiului Constanta, din punct de vedere spatial. Acesta este caracterizat de o
diferenta de nivel care variaza intre 1,5 si 12,5 metri.

A fost obtinut Procesul Verbal de Receptie din partea O.C.P.l. cu nr. 1202/2023.

Concluzii ale studiului geotehnic

Din punct de vedere morfologic, municipiul Constanta este situat pe Podisul Dobrogei de
sud, subunitatea Podisul Topraisar — zona teraselor de abraziune marina.

Au fost realizate trei foraje tehnice (Figura 4):
— un foraj in partea de sud — F1 (3,6 m)
— un foraj in partea de nord - F2 (8 m)
— un foraj in partea de mijloc - F3 (6m)

Figura 4. Foraje executate in zona reglementatd, in cadrul studiului geotehnic.

Din punct de vedere geotehnic, pamanturile care formeaza terenul de fundare si zona activa a
fundatiilor existente se incadreaza la teren dificil-mediu de fundare, conform NP 074 - 2022, anexa A,
tabel A1.2. - A1.3.

Din punct de vedere seismic, conform S.R. 11100/1/93, amplasamentul se incadreaza in
interiorul izoniliei de gradul 71 pe scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade de revenire de
50 de ani (minimum).
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Figura 5. Stratificatia interceptata de lucrarile geotehnice

Amplasamentul prezintd un relief plan si stabil, fara potential de risc cu privire la
fenomenele de instabilitate.

Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi de cca. 1.00 - 1.40 m fata de CTN.
Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel moderat-major.

in partea de vest, terenul este limitat de o falezd cu panta abrupti, amenajatd antropic,
relativ stabild, in conditiile actuale.
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3.1 Suprafata terenului studiat, limite si vecinatati
Zona reglementata corespunde terenurilor identificate prin numerele cadastrale 207003,
207032 si 207037, avand o suprafata de 13248 mp:
- terenul identificat prin numarul cadastral 207003 cu suprafata de 4224 mp;
- terenul identificat prin numarul cadastral 207032 cu suprafata de 3651 mp;
- terenul identificat prin numarul cadastral 246957 cu suprafata de 5373 mp;

Terenul identificat prin numarul cadastrl 207032 are o forma regulata, dreptunghica. Terenurile
identificate prin numerele cadastrale 207037 si 20703 au forme neregulate. Vecinatatile zonei care a
generat P.U.D. sunt:

- la nord: Strada Lebedei (teren identificat prin N.C. 228796 — domeniu public al
Municipiului Constanta);

- la est: Strada Lebedei (terenurile identificate prin N.C. 228796 si N.C. 234782 -
domeniu public al Municipiului Constanta);

- la sud: teren identificat prin N.C. 207050 - teren aflat in litigiu, acoperit cu vegetatie
ruderala, fara valoare peisagistica;

- la vest: teren neintabulat in baza de date Eterra3 a O.C.P.1., liber de constructii, ocupat
cu vegetatie ruderala, fara valoare peisagistica.

3.2 Elemente ale cadrului natural

in judetul Constanta predominé relieful de podis cu altitudine redusa, cu valori sub 200m. Doar
spre nordul judetului altitudinea atinge 250m. Podisul Casimcea ocupa partea de nord a judetului, iar in
partea de sud se intinde Podisul Dobrogei de Sud care se aseamana cu o cdmpie inaltd, avand un
aspect calcaros. Litoralul Marii Negre este format la nord din cordoane de nisip, care separa lacurile de
mare, iar in partea sudicd se remarca o faleza abruptd formata din calcare si loess cu inaltimi de 15-
30m.

Municipiul Constanta apartine din punct de vedere geologic partii dobrogene a platformei
Moesice, situata la Sud de falia Ovidiu — Capidava, in platforma Sud — Dobrogeana. Caracteristica
acestei zone o constituie prezenta unui fundament cristalin in adancime, acoperit de o serie
sedimentara groasa din care in suprafatd sunt identificate depozitele cu vérsta sarmantian si cuaternar.

Din punctul de vedere al climei, in zona litorald temperaturile de iarna coboara uneori sub 0°C.
Minima absoluta a fost inregistrata in 1942, cand temperatura a ajuns la -25,2°C. Temperatura maxima
absoluta este de 36°C. Temperatura medie anuala este de 11°C.

Precipitaiile sunt in cantitati reduse si prezinta variatii anuale cuprinse intre 377,8 mm
(Mangalia) si 469,7 mm (Oltina), Dobrogea de Sud situdndu-se, astfel, printre regiunile cu cele mai mici
valori de precipitatii de pe teritoriul tarii.
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Adancimea maxima de inghet este de 0,70m.

In ceea ce priveste flora judetului Constanta, in aceasta regiune s-au dezvoltat specii de plante
care s-au adaptat conditiilor climatice de umiditate redusa, caracteristice vegetatiei de stepa (elemente
floristice est-europene si specii mediteraneene si balcanice) si celei de nisipuri (zona ingusta de-a
lungul litoralului Marii Negre).

Specificul faunei este determinat de conditile naturale ale judetului - Tn zona litoralului
intalnindu-se diferite specii de reptile si mai multe specii de pescarusi. Printre animalele care traiesc pe
teritoriul judetului se numara iepurii, dihorii, lupii, vulpile etc.

Folosinta actuala a terenurilor identificate prin numerele cadastrale 207003, 207037 si 207032
este de curti — constructii. Fiecare dintre aceste terenuri este ocupat partial de constructia platformei
betonate pentru parcare, astfel:

- Terenul cu numarul cadastral 207003 are o suprafata totala de 4224 mp, din care 321
mp sunt ocupati de platforma betonata;

- Terenul cu numarul cadastral 207037 are o suprafata totala de 5373 mp, din care 3379
mp sunt ocupati de platforma betonata;

- Terenul cu numarul cadastral 207003 are o suprafata totala de 3651 mp, din care 2595
mp sunt ocupati de platforma betonata.

Din punctul de vedere al patrimoniului natural protejat, zona studiatd nu se suprapune cu
nicio arie protejata, dar se afa in imediata proximitate a sitului Natura 2000 ROSPA0076 ,Marea
Neagrad” — la aproximativ 30 de metri (Figura 6).

Figura 6. Pozitionarea zonei de studiu P.U.D. faté de situl Natura 2000 ROSPA 0076 ,Marea Neagra”.
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Analizand sistemul de spatii verzi al Municipiului Constanta, se remarca faptul ca spatiile
plantate de tip scuar verde, gradina urbana, parc urban sunt prezente in marea majoritate in partea de
est a orasului, pe 0 axa dispusa pe directia nord-sud (Figura 7).

Pentru ca nu exista raze normate pentru spatiile verzi, au fost luate in considerare urmatoarele
raze de deservire:

- 500 m - pentru spatiile verzi de tip gradina urbana

- 1000 m - pentru spatiile verzi de tip parc urban (Parcul Tabacariei)

Figura 7. Localizarea zonei de studiu PU.D. in raport cu spatiile verzi publice din Municipiul Constanta.

Zona de studiu se situeaza intr-o arie privilegiata din punctul de vedere al zonei deservite de
spatiile verzi, fiind localizata in aria de deservire a doua spatii verzi de tip gradind urbana, respectiv
Parcul Primariei si Parcul Carol |, ludnd in considerare o zona de deservire cu raza de 500 de metri de
la limita spatiului verde.
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3.3  Caracterul zonei, aspecte arhitectural-urbanistice

In ceea ce priveste patrimoniul construit, zona de studiu se afld in imediata proximitate a zonei
construite protejate ZR1 — Zona Peninsulara. Aceasta este situata la o distanta care variaza intre 2
metri si 32 de metri de zona reglementata prin P.U.D.

Monumentul cel mai apropiat de zona de studiu, conform Listei Monumentelor Istorice 2015,
este Vila Sutu (1899), identificat prin codul CT-Il-m-A-02863. De asemenea, un alt monument aflat in
imediata vecinatate a zonei de studiu si vizibil din zona de studiu este Biserica Armeneasca ,Sféanta
Maria” (1880), identificata prin codul CT-1I-m-A-02794, conform Listei Monumentelor Istorice 2015.

Figura 8. Perspectivd ascendenta, din zona care a generat PU.D., catre Biserica Armeneasca ,Sfanta Maria”
(stanga) si Vila Sutu (dreapta) — septembrie 2022.

Vila Sutu a fost construita in anul 1989, dupa planurile arhitectului Grigore Cerchez. Constructia
a fost realizata pe taluzul marii (Figura 9), in stil maur. ,Accesul la aceastd clédire era asigurat de strada
Mérei (astézi Krikor Zambaccian). Faté de proiectul initial, Cerchez a mai facut cateva modificari (de
exemplu — a renuntat la 0 a doua scara care coboaré la nivelul inferior si a mai adaugat si camerele
servitorilor spre sud). (...) in perioada 1950 — 1955 au avut loc unele interventii la cladire, cand a fost
desfiintat si sacnasiul de la etajul | — partea dinspre nord (sacnasiul era un fel de bowindow de lemn
scos in afara cladirii)”".

1 Cornescu, R. -, Vila in terase Sutu, stil maur”, disponibil la: https://www.sothebysrealty.ro/property/vila-in-terase-sutu-stil-
maur. Accesat la 21.07.2023.
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Figura 9. Perspectivd asupra zonei care a generat PUD. — se remarcd pozitionarea
promontoriului/taluzului pe care se afld Vila Sufu si Biserica Armeneascd la malul marii. Sursa:
https://oradea-nagyvarad-grosswardein.ro/page/25/. Accesat la 21.07.2023.

Figura 10. Perspectiva asupra zonei care a generat PU.D. (aprilie 2023)
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3.4 Circulatia

Zona de studiu P.U.D. se afla intr-o zon& accesibild in ceea ce priveste circulatia rutierd, avand in vedere tangenta sa la strada Lebedei. Conform sectiunii
transversale prin zona de studiu, locurile de parcare sunt dispuse pe 5 randuri, de la vest la est: patru randuri de locuri de parcare dispuse perpendicular pe calea de
circulatie si un rand de locuri de parcare dispuse paralel cu calea de circulatie. Profilul strazii Lebedei masoara aproximativ 10,35 metri, fiind alcatuit din suprafata
carosabila cu o 1atime de aproximativ 7 metri si trotuat de o parte si de cealaltd a strazii, cu latimea care variaza intre 1,5 si 1,75 metri (Figura 11).

Figura 11. Profil stradal - strada Lebedei + spatii adiacente
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3.5 Ocuparea terenurilor

Terenurile ce corespund zonei reglementate prin P.U.D. sunt situate in intravilan si sunt in
prezent in litigiu. Conform Planului Urbanistic Zonal Peninsuld, aprobat prin H.C.L. nr. 416/2003, zona
reglementata se incadreaza partial in U.T.R. PJ2, U.T.R. PP3 si U.T.R. V2, , iar partial este cupata de
spatiul rezervat pentru realizarea unei artere de circulatie majora. In prezent, terenurile sunt ocupate
partial de parcarea amenajata, de trotuarul strazii Lebedei si un spatiu verde adiacent si de terenuri

www.tblgrup.ro

virane ocupate cu vegetatie ruderala fara valoare peisagistica.

BILANT SITUATIE EXISTENTA
U.T.R.(cf.P.U.Z) Utilizare teren mp %

parcare 2884 2,18%

teren viran 26619 | 20,09%

PJ2 circulatie carosabild 20,6 0,16%

circulatie pietonala 4 0,03%

spatiu verde 3,5 0,03%

parcare a777,7 36,06%

PP3 circulatie carosabila 22,7 0,17%

circulatie pietonala 260,7 1,97%

spatiu verde 254,6 1,92%

V2 teren viran 1742,7 13,15%

Spatiu rezervat artera de circulatie propusa | Parcare 10472 | 7.91%

prin P.U.Z.

teren viran 2164 16,33%
TOTAL 13248 | 100,00%

Zona reglementata prin PUD are urmatoarele vecinatati:

la nord si la est — Strada Lebedei;

la sud — terenul identificat prin numarul cadastral 207050, aflat in prezent in litigiu;

la vest — terenul identificat prin numarul cadastral 248993 (ocupat in prezent cu un spatiu
de joaca pentru copii amenajat in cursul anului 2022) si alte terenuri neintabulate, ocupate
cu vegetatie, localizate de la cornisa care delimiteaza centrul vechi, pana la zona studiata.

In imediata proximitate a zonei de studiu se regésesc urmatoarele tipuri de functiuni:

plaja, in partea de nord-est a zonei de studiu
spatiile pentru acostare a bércilor in partea de est (separate de spatiul public prin
imprejmuire) — accesul este restrictionat
spatii comerciale, de servicii, culturd, edificii de cult, locuinte individuale si locuinte colective
aflate in centrul vechi, in vecinatatea de vest a zonei de studiu;

spatii pentru agrement si loisir — spatiile de joaca pentru copii din nord si zona de faleza din
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- spatii verzi aflate in partea de vest a zonei de studiu;
- terenurile lipsite de functiuni/ terenuri virane aflate in partea de sud si in partea de nord a
zonei de studiu.

Din punct de vedere morfologic, au fost identificate doua tipuri de tesuturi urbane in ceea ce
priveste densitatea fondului construit: tesut urban cu densitate mare de construire (specific zonei
istorice protejate), si tesut urban cu densitate foarte mica de construire (specific zonei portului).

In proximitatea zonei de studiu au fost identificate urmatoarele repere:
- reper de siluetd si de masa — Vila Sutzu din vestul zonei de studiu;
- reper de siluetd si functional — Biserica armeneasca ,Sfanta Maria”;
- repere functionale — plaja Modern, portul Tomis.

3.6  Echipare edilitara

Conform informatiilor primite de la Primaria Municipiului Constanta, in zona de studiu exista
doar retea de canalizare. Zona reglementata prin P.U.D. este traversata de o conducta de canalizare pe
directia est-vest (Figura 12). Infrastructura pentru celelalte tipuri de retele este prezenta in proximitatea
zonei reglementate, in partea de vest.

RETELE TEHNICO-EDILITARE EXISTENTE
| CONDUCTA RAJA - APA POTABILA
=== CONDUCTA RAJA - CANALIZARE
=1 CONDUCTA RADET

B (CABLU TELECOMUNICATII RCS&RDS
s CABLU TELECOMUNICATII TELEKOM

1 CONDUCTA GAZE NATURALE

Figura 12. Retelele tehnico-edilitare existente in zona de studiu.
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2.1 Probleme de mediu
In zona de studiu nu au fost identificate probleme majore de mediu. Localizarea sa in imediata
proximitate a numeroase obiective cu importanta la nivel municipal si totodata la tangenta la strada
Lebedei determing poluarea cu noxe, cu praf si fonica generate de traficul din proximitate.

2.2 Optiuni ale populatiei
Ulterior procedurii de consultare a publicului, efectuata conform Ordinului nr. 2701 din
30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i de urbanism, documentatia va putea fi
modificatd tinand cont de eventualele sesizari primite din partea publicului.

3.7 Oportunitati si disfunctionalitati
La nivelul zonei de studiu au fost identificate urmatoarele oportunitati si disfunctionalitati:
OPORTUNITATI
Accesibilitatea datorata tangentei la strada Lebedei si celor doud accesuri amenajate pe teren;

Legatura directa cu centrul vechi prin scarile din beton si cele temporare existente in capatul de
est al strazii dr. Karatzali;

Existenta locurilor de parcare din proximitatea de sud a zonei de studiu (care deservesc zona
comerciala a portului) - alternativa in eventualitatea desfiintarii locurilor de parcare existente in
zona studiata;

Perspectiva descendenta de ansamblu din zona istorica spre zona de studiu, favorabila datorita
in primul rénd portului, plajei si marii localizate in plan secund + perspectiva ascendenta
favorabila din zona de studiu catre Vila Sutzu;

Spatiul verde situat intre zona de studiu si zona istorica, ocupat cu vegetatie de inaltime medie si
mare (arbusti si arbori);

Patrimoniul natural si patrimoniul construit valoros din proximitatea zonei de studiu;

Existenta spatiilor pentru agrement si loisir in vecinatate, inclusiv a locurilor de joaca pentru
copii, care vor putea fi relationate cu activitatile ce se vor propune in zona de studiu;

Amenajarile realizate recent in proximitatea zonei de studiu - denotd interes pentru
dezvoltarea zonei;
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Amenajarea adecvata a spatiilor verzi din proximitate si, implicit, cresterea atractivitatii si a
numarului de vizitatori in zona;
DISFUNCTIONALITATI

Accesibilitate foarte scazuta pentru persoanele cu dizabilitati locomotorii si pentru cele cu
carucioare pentru copii din zona superioara (centrul vechi) catre zona de studiu;

Terenurile virane din zona de studiu si din proximitate, ocupate de vegetatie ruderald, fara
valoare peisagistica;

Parcarea autovehiculelor pe trotuarul de pe strada Lebedei in detrimentul stationarii in parcarea
cu plata existenta in zona studiata;

Lipsa infrastructurii velo in proximitatea zonei de studiu;

Locurile de parcare existente, destinate persoanelor cu dizabilititi - dimensiuni neconforme,
raportat la normativele in vigoare;

Vanturile puternice care pot aduce nisip si apa in timpul sezonului rece, scazand, astfel,
atractivitatea pentru activitatile de loisir din zona;

Localizarea terenului intr-o zona dificila (/sensibila) din cauza proximitatii fata de elemente
naturale sau construite valoroase;

Trotuare subdimensionate pe arterele de circulatie unde nu este instituit regim de circulatie
ocazional-carosabil;

Statutul juridic al terenurilor care au generat documentatia P.U.D. (proprietate a persoanelor

fizice, juridice si a municipiului Constanta - cu sarcini) - imposibilitate de realizare a
propunerilor pana la exproprierea si alipirea terenurilor;
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41 Obiectivele noi solicitate prin tema program

Investitia presupune amenajarea unei zone de loisir, prin organizarea si stabilirea circulatiilor
pietonale si carosable, a spatiilor plantate, a elementelor de mobilier urban si pentru stabilirea zonelor
de dezvoltare urbanistica pentru categoriile de functiuni.

Au fost intocmite trei variante de reglementare urbanistica, care difera, in primul rand, in ceea
ce priveste conformarea constructiilor propuse.

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Prin documentatia P.U.D. se propune realizarea unei/unor zone de alimentatie publicad (in
completarea unitétilor de alimentatie existente in prezent in vecinatatea de sud a zonei reglementate),
mentinerea partiala a parcarii existente, realizarea unei zone de spatii verzi amenajate, destinate loisir-
ului, amenajarea unei piatete urbane publice si a unor masive/aliniamente de arbori/arbusti ludnd in
considerare si chiar evidentiind obiectivele de patrimoniu construit din imediata proximitate.

Varianta 1: Se propun 3 pavilioane de alimentatie publica de forma rectangulara in zona de nord
si unul in partea de sud a zonei reglementate prin P.U.D. Fiecare pavilion ocupa o suprafatd de 425 de
mp si va fi realizat din structura metalica, fiind incadrate in categoria constructilor usoare. Acestea nu
sunt incluse in calculul procentului de ocupare a terenului si, implicit al coeficientului de utilizare a
terenului. Toate cele patru pavilioane vor fi retrase cu 7 metri de la aliniament si vor fi aliniate conform
alinierii obligatorii reprezentate in planul de reglementari urbanistice.

Varianta 2: Se propun 4 pavilioane de forma rectangulara in zonele de nord si nord-vest ale
zonei reglementate prin P.U.D. — cele dou din partea de nord ocupa fiecare cate o suprafata de 425 de
mp, iar urmatoarele doua, din partea de nord-vest, ocupa fiecare cate 350 de mp. Fiecare pavilion va fi
realizat din structurd metalica, fiind incadrate in categoria constructilor usoare. Acestea nu sunt incluse
in calculul procentului de ocupare a terenului si, implicit al coeficientului de utilizare a terenului. Toate
cele patru pavilioane vor fi retrase cu 7 metri de la aliniament si vor fi aliniate conform alinierii obligatorii
reprezentate in planul de reglementari urbanistice

Varianta 3: Se propun 4 pavilioane in zona de nord-vest a zonei reglementate prin P.U.D. -
spatiile inchise vor avea forma rectangularg, iar terasele adiacente vor avea forme organice. Astfel, se
propun 3 pavilioane al caror spatiu inchis are suprafata de aproximativ 150 mp si unul al cérui spatiu
inchis are suprafata de aproximativ 100 mp. Suprafetele totale ale pavilioanelor, ludnd in considerare si
zona de terasa (care in sezonul rece poate fi inchisa cu panouri de sticla glisante, pe toata suprafata
sau partial) sunt enumerate in continuare de la vest catre est: aprox. 285 mp, aprox. 505 mp (inclusiv
suprafata de 25 mp de spatiu verde incorporata in terasa), aprox. 465 mp (inclusiv suprafata de 24 mp
de spatiu verde incorporata in terasa), aprox. 412 mp (inclusiv suprafata de 17 mp de spatiu verde
incorporata in terasa). Fiecare pavilion va fi realizat din structura metalica, fiind incadrate in categoria
constructilor usoare. Acestea nu sunt incluse in calculul procentului de ocupare a terenului si, implicit al
coeficientului de utilizare a terenului.
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4.3 Capacitatea, suprafata desfasurata

Varianta 1: Se propun 4 pavilioane cu functiune de alimentatie publicd, cu suprafata de
aproximativ 425 mp, care vor fi formate dintr-o zona inchisa acoperita, in care se vor amplasa spatiile
dedicate bucatariei, grupurile sanitare si spatiile administrative, si o terasa ce va adaposti mesele si
barul.

Varianta 2: Se propun 4 pavilioane cu functiune de alimentatie publica:

2 pavilioane a cate 425 de mp si 2 pavilioane a cate 350 de mp, care vor fi formate dintr-o zona
inchisa acoperita, in care se vor amplasa spatiile dedicate bucatariei, grupurile sanitare si spatiile
administrative, si o terasa ce va adaposti mesele si barul.

Varianta 3: Se propun 4 pavilioane cu functiune de alimentatie publica:

Se propun 4 pavilioane in zona de nord-vest a zonei reglementate prin P.U.D. — in spatiile inchise
se vor amplasa spatiile dedicate bucatariei, grupurile sanitare si spatile administrative. Acestea vor
avea forma rectangulara. Terasele vor adaposti mesele si barul si vor avea forme organice. Astfel, se
propun 3 pavilioane al céror spatiu inchis are suprafata de aproximativ 150 mp si unul al cérui spatiu
inchis are suprafata de aproximativ 100 mp. Suprafetele totale ale pavilioanelor, luénd in considerare i
zona de terasa (care in sezonul rece poate fi inchisa cu panouri de sticla glisante, pe toata suprafata
sau partial) sunt enumerate in continuare de la vest catre est: aprox. 285 mp, aprox. 505 mp (inclusiv
suprafata de 25 mp de spatiu verde incorporata in terasa), aprox. 465 mp (inclusiv suprafata de 24 mp
de spatiu verde incorporata in terasa), aprox. 412 mp (inclusiv suprafata de 17 mp de spatiu verde
incorporata in terasa).

Fiecare pavilion va fi realizat din structura metalica, fiind incadrate in categoria constructilor
usoare. Acestea nu sunt incluse in calculul procentului de ocupare a terenului si, implicit al coeficientului
de utilizare a terenului.

4.4 Principii compozitionale pentru realizarea obiectivelor noi

Varianta 1: Pavilioanele propuse vor avea forma dreptunghiulara in plan. Trei dintre acestea vor
fi dispuse in partea de nord, iar unul in partea de sud a zonei reglementate. in zona posterioaré a celor
trei pavilioane din nord, se propune realizarea unei parcari adiacenta zonei de alimentatie publica. in
spatiul din dreptul zonei Sutzu, inclus in zona reglementatd prin P.U.D., se propune o piateta urbana
betonata si un spatiu verde plantat doar cu vegetatie acoperitoare de sol sau cu vegetatie de inaltime
mica (sub 0,5 metri), pentru asigurarea perspectivei catre Vila Sutzu din zona de promenada situata in
estul zonei reglementate. in cadrul piatetei urbane se propune amplasarea unui element simbol de tip
statuie/instalatie artistica ce va avea rol de reper la nivel local. In partile de nord si de sud ale piatetei,
se propune plantarea de vegetatie de inaltime medie (arbusti/subarbusti cu inaltimea de maximum 2,5
metri), pentru directionarea perspectivei catre monumentul istoric, dar totodata fara a obtura perspectiva
din zona de promenada. Aceasta zona va fi traversata de traseul principal de circulatie pietonaléd din
zona de studiu, care traverseaza pe diagonald, pe directia sud-vest — nord-est, zona piatetei urbane. Se
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propune marcarea acestui traseu prin amplasarea de vegetatie rezistenta in sezonul rece, adiacent caii
de circulatie. In partea de sud se propune amplasarea unui loc de joaca pentru copii, in proximitatea
pavilionului de alimentatie publica.

Varianta 2: Pavilioanele propuse vor avea forma dreptunghiulara in plan. Acestea vor fi dispuse
in partea de nord a zonei reglementate. In zona posterioara a pavilioanelor, se propune realizarea unei
parcari adiacenta zonei de alimentatie publica. in zona adiacentd Vilei Sutzu, situatd in vestul zone
reglementate prin P.U.D., se propune realizarea unei amenjari peisagistice care sa contureze unghiurile
de perspectivda catre monumentul istoric. Astfel, se propune dispunerea de vegetatie inalta
(arbusti/subarbusti cu inaltimea de maximum 2,5 metri) sub forma de aliniamente al caror punct
imaginar de pornire corespunde cu fatada vilei Sutzu, si care sunt dispune radial catre zona de
promenada din partea de est a zonei reglementate. Unul dintre spatiile interstitiale va fi ocupat de o
piateta urbana care porneste din imediata proximitate a vilei Sutzu. in cadrul piatetei urbane se propune
amplasarea unui element simbol de tip statuie/instalatie artistica ce va avea rol de reper la nivel local.

Varianta 3: Spatiile inchise ale pavilioanelor propuse vor avea forma rectangulara in plan (pentru
mobilarea interioara adecvata), iar terasa adiacenta va avea forma organica. Acestea vor fi dispuse in
partea de nord-vest a zonei reglementate. Cele patru pavilioane vor fi directionate catre o piateta
interioara in care se propun alveole de vegetatie joasd sau medie (tip mix pentru pajisti si
arbusti/graminee) si 0 zona pentru un foisor (pentru evenimente/popas).

in spatiul dispus intre pavilioanele propuse si strada Lebedei, se propune realizarea unei parcari.
Se propun doud pergole acoperite cu vegetatie urcatoare adiacente locurilor de parcare, atat pentru
asigurarea confortului termic in timpul sezonului, cét si ca element de design urban si mijloc de crestere
a suprafetei plantate in zona parcarii.

In zona adiacentd Vilei Sutzu, situatd in vestul zonei reglementate prin P.U.D., se propune
realizarea unei amenajari peisagistice care sa directioneze fluxurile de circulatie pietonala si prin care
sa fie valorificata perspectiva catre Vila Sutzu. Se propune dispunerea vegetatiei pe paliere de inaltime,
astfel: Adiacent Vilei Sutzu, de o parte si de alta, se propun doud masive dense (cu vegetatie inalta),
pentru conturarea/incadrarea perspectivei catre monument — marcatd pe planul de reglementari
urbanistice cu simbolul V1. Urmatoarele paliere sunt dispuse preponderent in semicercuri in zona de
sud, al caror centru este chiar monumentul vilei Sutzu. Primul palier este compus din masive vegetale
transparente, cu densitatea foliajului mai mica de 40% si etse marcat pe plan cu simbolul V2. Urméatorul
palier este alcatuit fie din arbusti, fie din gramineefierburi ornamentale, cu inaltimea maxima de 3,5
metri si este marcat pe plan cu simbolul V3. Adiacent piatetei urbane se propune o zona de vegetatie
joasa (marcata cu simbolul V4 pe planul de reglementari urbanistice), tip mix de plante perene/mix
pentru pajisti pentru marcarea zonei centrale a amenajarii. Ultimul palier este reprezentat de gazon si
este marcat pe planul de reglementari urbanistice cu simbolul V5.

Se propune ierarhizarea circulatiei pietonale, astfel: o circulatie principala, care traverseaza
zonele-cheie ale amenajarii, respectiv piateta urbana adiacenta vilei Sutzu si spatiul interstitial adiacent
pavilioanelor de alimentatie publica, circulatii secundare — reprezenténd circulatia adiacenta strazii
Lebedei si circulatiile de legatura intre zonele de interes (zona strazii Lebedei, zona piatetei urbane si
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zona spatiului interstitial pavilioanelor) si circulatii tertiare, reprezentate de alei acoperite cu materiale
vegetale/pietris, dispuse in partea de sud a amenajarii.

In cadrul amenajarii vor fi dispuse elemente cu rol de reper sau de marcare a unor anumite spatii:
elemente singulare — reprezentate de un element vegetal cu siluetd/cromatica/inaltime/densitate a
foliajului diferita de cele din proximitate, grupuri compozitionale principale — grupuri de vegetatie
alcatuite din exemplare diferite prin siluetd/cromatica/inaltime/densitate a foliajului si grupuri
compozitionale secundare - grupuri de vegetatie alcatuite din exemplare diferite prin silueta/inaltime. Pe
suprafata piatetei urbane se propune, se ademenea, amplasarea unui element simbol cu rol de reper la
nivel local, care va putea fi constituit de o instalatie artistica/o statuie/un luciu de apa.

4.5 Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute,
principii de interventie asupra constructiilor existente

Platformele betonate existente se vor mentine partial, avand in vedere ca starea acestora este
foarte buna. In prezent, pe platforma sunt marcate locurile de parcare, insd este necesard
reorganizarea acestora in zona in care platforma se va mentine.

Platforma se va desface in zonele in care urmeaza a fi amplasate platformele betonate pentru
pavilioane si in zonele in care se propun spatii plantate.

4.6 Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Profilul strézii Lebedei masoara aproximativ 10,35 metri, fiind alcatuit din suprafatd carosabila cu
o latime de aproximativ 7 metri si trotuat de o parte si de cealalta a strazii, cu latimea care variaza intre
1,5 si 1,75 metri. Profilul strézii Lebedei se va modifica din punctul de vedere al Iatimii trotuarului pe
partea vestica, la suprapunerea cu zona reglementata prin P.U.D. Acesta va avea o zona de spatiu
verde de aliniament cu latimea de 2 metri si 0 zona de circulatie pietonald/promenada cu latimea de 5
metri in variantele 1 si 2, iar in varianta 3 se propune o zona de circulatie pietonala cu latimea de 2
metri.

4.7  Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Terenul se afla in zona de protectie a doua monumente istorice, respectiv:
- CT-ll-m-A-02863 - Vila Mihail C. Sutzu 1899
- CT-ll-m-A-02794 Biserica armeneasca ,Sfanta Maria" 1880

Prin amenajarea propusa, se va acorda atentie valorificarii perspectivelor catre cele doud
monumente. Constructiile propuse (pavilioanele din structurad metalica), vor avea regimul de inaltime
parter. Avand in vedere amplasarea pavilioanelor la o cotd a terenului de aproximativ 2-2,5 metri si cea
a monumentelor la o coté a terenului de aproximativ 10 metri (Biserica armeneasca) si 17 metri (Vila
Sutu), nu vor fi obturate perspectivele catre cele doua monumente. De asemenea, se va avea in vedere
conturarea perspectivelor catre monumentele istorice prin conformarea circulatiilor pietonale, prin
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amplasarea spatiilor betonate tip piatete publice si prin modul de dispunere a vegetatiei. Va fi acordata o
atentie deosebita inaltimii la maturitate a exemplarelor selectate prin amenajarea peisagistica, astfel
incat sa nu existe riscul obturarii in timp a perspectivelor catre monumente.

Amenajarea propusa nu afecteaza in mod negativ zona naturala protejata din vecinatatea de est
a zonei studiate — Situl Natura 2000 - ROSPA0076 ,Marea Neagra”.

4.8  Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, principii si modalitati de integrare
si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

in prezent, in zona reglementatd existd spatii verzi amenajate in partea de est a platformei
betonate a parcarii, dispuse sub forma de fasii de spatiu verde adiacente circulatiilor. Aceste spatii vor fi
reconfigurate. Prin documentatia P.U.D., se propune un spatiu verde de aliniament adiacent strazii
Lebedei, cu o latime de 2 metri, pe care se propune vegetatie de aliniament.

in zona parcérii se propun spatii plantate de tip ,pastile verz’, amplasate intre locurile de
parcare. Se propune amplasarea a cel putin un arbore/arbust la 4 locuri de parcare.

in vestul platformei betonate, terenul este ocupat cu vegetatie ruderald, fara valoare peisagistica.
In partea de nord, vegetatia este prezenta intr-o masura restrénsa. In aceasta zon4, pana in anul 2022
a existat o constructie de aproximativ 685 mp, utilizata initial ca spatiu de alimentatie publica.

Varianta 1:

Se propune realizarea unei amenajari peisagistice preponderent ocupatd cu spatii plantate, in
zona adiacenta vilei Sutzu, care sa valorifice perspectiva ascendentd catre aceasta, din zona de
promenada situaté in estul zonei reglementate prin P.U.D. In zona posterioara parcérii adiacente zonei
de alimentatie publicé din nord, se propune o zona de spatii plantate si circulatii pietonale care vor face
legatura intre zona din nord-vestul zonei reglementate prin P.U.D. (in care se afla o zona cu aparate de
fitness si un spatiu de joaca pentru copii) si zona piatetei publice adiacenta vilei Sutzu.

Varianta 2:

Se propune realizarea unei amenajari peisagistice preponderent ocupata cu spatii plantate in
partea de sud a zonei reglementate prin P.U.D. Se propune dispunerea de vegetatie inalta
(arbusti/subarbusti cu inaltimea de maximum 2,5 metri) sub forma de aliniamente al caror punct
imaginar de pornire corespunde cu fatada vilei Sutzu, si care sunt dispune radial catre zona de
promenada din partea de est a zonei reglementate. Unul dintre spatiile interstitiale va fi ocupat de o
piatetd urband care porneste din imediata proximitate a vilei Sutzu. Se propune ca pentru aliniamentele
adiacente piatetei urbane sa fie utilizate esente vegetale cu foliajul rezistent in sezonul rece.
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Varianta 3:

Se propune realizarea unei amenajari peisagistice preponderent ocupata cu spatii plantate in
partea de sud a zonei reglementate prin P.U.D. Se propune dispunerea vegetatiei pe paliere de
inaltime, astfel: Adiacent Vilei Sutzu, de o parte si de alta, se propun doua masive dense (cu vegetatie
inaltd), pentru conturarea/incadrarea perspectivei catre monument — marcata pe planul de reglementari
urbanistice cu simbolul V1. Urmatoarele paliere sunt dispuse preponderent in semicercuri in zona de
sud, al caror centru este chiar monumentul vilei Sutzu. Primul palier este compus din masive vegetale
transparente, cu densitatea foliajului mai mica de 40% si etse marcat pe plan cu simbolul V2. Urmé&torul
palier este alcatuit fie din arbusti, fie din gramineel/ierburi ornamentale, cu inaltimea maxima de 3,5
metri si este marcat pe plan cu simbolul V3. Adiacent piatetei urbane se propune o zona de vegetatie
joasa (marcata cu simbolul V4 pe planul de reglementari urbanistice), tip mix de plante perene/mix
pentru pajisti pentru marcarea zonei centrale a amenajarii. Ultimul palier este reprezentat de gazon si
este marcat pe planul de reglementari urbanistice cu simbolul V5.

4.9 Profiluri transversale caracteristice

Pentru identificarea profilului transversal caracteristic zonei reglementate, au fost luate in
considerare urmatoarele aspecte importante: in vecinatatea de est a zonei de studiu se afla Marea
Neagra. In vecinatatea de vest se afla un taluz caracterizat de o panté abrupta. De asemenea, in vestul
zonei de studiu se afla doua monumente istorice incluse in Lista Monumentelor Istorice 2015 - Vila
Sutu (CT-Il-m-A-02863) si Biserica Armeneasca ,Sfanta Maria” (CT-1I-m-A-02794). Luand in considerare
aspectele mentionate anterior, sectiunile transversale caracteristice au fost realizate astfel incat sa
cuprinda unul dintre cele doua monumente istorice (a fost aleasa Vila Sutu, datorita siluetei
caracteristice), taluzul din vecinatatea de vest si constructile propuse ale pavilioanelor pentru
alimentatie publica. Astfel, au fost realizate cate doua sectiuni caracteristice pentru fiecare dintre cele
doua variante de reglementare urbanistica propusa (Sectiunea A-A' - Figura 13, Sectiunea B-B - Figura
14).
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Figura 13. Sectiune transversala caracteristicd A-A’ - situatia existenta

Figura 14. Sectiune transversala caracteristicd B-B’ - situatia existents
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Varianta 1:
Comparativ cu situatia existentd, sectiunea A-A’ se modificd in zona reglementata, in special pe suprafata platformei betonate existente. Aici se propune o
amenajare peisagistica adiacenta Vilei Sutzu, care sa puna in valoare perspectiva ascendenta catre monumentul istoric, respectiv o piateta urbana unde va fi amplasat

si un element simbol (tip statuie/instalatie artistica) cu rol de reper la nivel local. in aceastd sectiune, se observa in planul secund, pozitionarea pavilioanelor de
alimentatie publica in raport cu zona de aliniament (Figura 15).

Figura 15. Sectiune transversalg caracteristica A-A’— propunere — varianta 1
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Sectiunea B-B’ se modifica, de asemenea, preponderent in zona de vest, unde se propune zona de alimentatie publica, si zona de parcare adiacenta
pavilioanelor. Pe strada Lebedei se propune vegetatie de aliniament pe partea vestica (in interiorul zonei reglementate prin P.U.D.) si se recomanda, de asemenea,
realizarea unor spatii pentru vegetatia de aliniament pe partea estica (Figura 16).

Figura 16. Sectiune transversald caracteristica B-B’— propunere — varianta 1
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Varianta 2:

Comparativ cu situatia existentd, sectiunea A-A’ se modifica in zona reglementata, in special pe suprafata platformei betonate existente. Aici se propune o
amenajare peisagistica adiacenta Vilei Sutzu, care sa puna in valoare conurile de perspectiva ascendenta catre monumentul istoric. Acest efect va putea fi realizat prin
dispunerea unor aliniamente de vegetatie sub forma de raze al caror punct imaginar porneste de la fatada vilei Sutzu. In aceasts sectiune, se observa in planul
secund, pozitionarea pavilioanelor de alimentatie publica in raport cu zona de aliniament (Figura 17).

Figura 17. Sectiune transversala caracteristicd A-A’— propunere — varianta 2

45




Total Business Land SRL
Brandusei 24, Birou 1, Alba lulia, AB, 510216
Calea Floreasca 169, Et. 3, Bucuresti, 014459

J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.thlgrup.ro

Sectiunea B-B’ se modifica, de asemenea, preponderent in zona de vest, unde se propune zona de alimentatie publica, si zona de parcare adiacenta
pavilioanelor. Pe strada Lebedei se propune vegetatie de aliniament pe partea vestica (in interiorul zonei reglementate prin P.U.D.) si se recomanda, de asemenea,
realizarea unor spatii pentru vegetatia de aliniament pe partea estica (Figura 18).

Figura 18. Sectiune transversald caracteristicad B-B’— propunere — varianta 2
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Varianta 3:

Comparativ cu situatia existentd, sectiunea A-A’' se modifica integral in zona reglementata. Aici se propune o amenajare peisagistica adiacentd Vilei Sutzu,
care sa puna in valoare perspectiva ascendentd catre monumentul istoric. Acest efect va putea fi realizat prin dispunerea vegetatiei pe paliere diferite din punctul de
vedere al inaltimii si prin marcarea sa cu doud masive de vegetatie densa dispuse de o parte si de alta a monumentului (Figura 19).

Figura 19. Sectiune transversalg caracteristica A-A’— propunere — varianta 3
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Sectiunea B-B’ se modifica, de asemenea, integral. Se propune o parcare adiacenta strazii Lebedei si doud pergole acoperite cu vegetatie urcatoare. In partea
nord-vestica a terenului, se propune o zona destinata pavilioanelor pentru alimentatie publica si o zona interstitiala destinata circulatiei pietonale, spatiului palantat si a

unui foisor pentru evenimente/popas (Figura 20).

Figura 20. Sectiune transversalg caracteristica B-B’— propunere — varianta 3
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4.10 Lucrari necesare de sistematizare verticala

Conform ridicarii topografice, pe zona reglementata prin P.U.D. nu exista o diferenta de nivel
majora, aceasta fiind, in general, de aproximativ 2 - 2,5 metri, cu panta descendenta din partea de vest
catre est. Va fi necesara nivelarea terenului in special in partea de nord, acolo unde terenul este
accidentat/degradat in prezent. In partea de vest, in proximitatea taluzului care desparte zona
reglementata prin P.U.D. de zona centrului istoric, vor fi necesare interventii minore in ceea ce priveste
sistematizarea terenului, pentru amenajarea cailor de circulatie pietonala, pentru amenajarea piatetei
publice si pentru nivelarea spatiilor plantate propuse in variantele 1 si 2. In varianta 3, este necesar
sistematizarea zonei din nord-vest pentru amplasarea pavilioanelor pentru alimentatie publica si pentru
realizarea piatetei adiacente/spatiului interstitial.

411 Regimul de construire

Fiecare pavilion va fi realizat din structura metalica, fiind incadrate in categoria constructilor
usoare. Acestea nu sunt incluse in calculul procentului de ocupare a terenului. Toate cele patru
pavilioane vor fi retrase cu 7 metri de la aliniament si vor fi aliniate conform alinierii obligatorii
reprezentate in planul de reglementari urbanistice ale variantelor 1 si 2. Pentru varianta 3, pavilioanele
vor fi amplasate conform planului de reglementari urbanistice.

4.12 Coeficientul de utilizare a terenului

Fiecare pavilion va fi realizat din structura metalica, fiind incadrate in categoria constructilor
usoare. Acestea nu sunt incluse in calculul coeficientului de utilizare a terenului.

4.13 Asigurarea utilitatilor

Conform datelor primite de la Primaria Municipiului Constanta, in zona reglementatd exista
conducte de canalizare. Conform analizei situatiei din teren, avénd in vedere existenta stélpilor de
iluminat in zona reglementata, in zona existd, de asemenea, retele de energie electrica. Ulterior
obtinerii de informatii/avize din partea institutiilor responsabile de gestionarea retelelor tehnico-edilitare,
se va realiza propunerea de racordare la utilitatile necesare.
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4.14 Bilantul teritorial

Varianta 1:
BILANT TERITORIAL
- Si.tuatiav Propunerelilustrare
U.T.R. (cf.P.U.Z) Utilizare teren existenta
mp % mp %
parcare 2884 | 218% | 394,5 2,98%
teren viran 2661,9 | 20,09% 0 0,00%
circulatie carosabila 206 | 0,16% 415 3,13%
circulatie pietonala 4 0,03% | 9429 7,12%

PJ2 spatiu verde amenajat 3,5 0,03% 367 2,77%
spatiu depozitare deseuri 0 0,00% 9 0,07%
:’tjrﬁrcatzargéupsi\glrigigﬁmentatie publica) 0 0,00% 850 6.42%
Suprafata totala PJ2 2978,4 | 22,48% | 2978,4 | 22,48%
parcare 4777,7 | 36,06% | 328,55 2,48%
circulatie carosabila 22,71 | 0,17% 415 3,13%
circulav’;iel pietopalé (in_cllusiv piateta 2607 | 197% | 14742 | 11.13%
urbana si spatii aprovizionare)

PP3 spatiu verde amenajat 2546 | 1,92% 2239 16,90%
spatiu depozitare deseuri 0 0,00% 9 0,07%
z’tjrﬂﬁzigéu%i\glrigigﬁmentatie publica) 0 0,00% 850 6.42%
Suprafata totala PP3 5315,7 | 40,12% | 5315,7 | 40,12%
teren viran 1742,7 | 13,15% 0 0,00%

V2 circulatie pietonala 0 0,00% 64,7 0,49%
spatiu verde amenajat 0 0,00% 1678 12,67%

Suprafata totala V2 1742,7 | 13,15% | 1742,7 | 13,15%

Spatiu rezervat | parcare 1047,2 | 7,90% 289 2,18%
artera de circulatie

propusa prin P.U.Z. | teren viran 2164 | 16,33% 0 0,00%
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BILANT TERITORIAL
Situatia .
- : . Propunere/ilustrare
U.T.R.(cf.P.U.Z) Utilizare teren existenta
mp % mp %
circulatie carosabila 0 0,00% 105 0,79%
C|rculav’;|el pletolrjala (|n.cllu3|v piateta 0 0.00% | 10552 | 13.30%
urbana si spatii aprovizionare)
spatiu verde amenajat 0 0,00% 1762 13,30%
as:g::f;tfc totald spatiu rezervat | 39115 | 2424% | 32112 | 29,57%
TOTAL 13248 | 100,00% | 13248 | 100,00%
INDICATORI URBANISTICI
conform
Indicator | Subzona P P'.U'Z I3 confo_rlm
urbanistic | functionali eninsuld | propunerelilustrare
' (H.C.L. P.U.D.
416/2003)
PJ2 25% 0,00%
POT max PP3 f 15% 0,00%
V2 ¢ I'er;(;rlgle cf. norme legale
PJ2 0,25 0,00
CUT max PP3 f 0,3 0,00
V2 ¢ l'e';(;rlgle cf. norme legale
PJ2 P -
Rh max PP3 P+3 -
V2 P -
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Varianta 2:
BILANT TERITORIAL
Si.tuatiav Propunere/ilustrare
U.T.R. (cf. P.U.Z) Utilizare teren existenta
mp % mp %
parcare 2884 | 2,18% | 3945 2,98%
teren viran 2661,9 | 20,09% 0 0,00%
circulatie carosabila 206 | 0,16% 415 3,13%
circulatie pietonala 4 0,03% | 942,9 7,12%

PJ2 spatiu verde amenajat 3,5 0,03% 367 2,77%

spatiu depozitare deseuri 0 0,00% 9 0,07%
suprafata pavilioane
structura usoara (alimentatie 0 0,00% 850 6,42%
publica)
Suprafata totald PJ2 2978,4 | 22,48% | 2978,4 | 22,48%
parcare 4777,7 | 36,06% | 506,5 3,82%
circulatie carosabila 22,7 | 0,17% 541 4,08%
circulavtiel pietolrlwalé (in_cllusiv piateta 2607 | 197% | 17428 | 13.16%
urband si spatii aprovizionare)

PP3 spatiu verde amenajat 2546 | 1,92% | 18164 | 13,71%
spatiu depozitare deseuri 0 0,00% 9 0,07%
suprafata pavilioane
structura usoara (alimentatie 0 0,00% 700 5,28%
publica)

Suprafata totala PP3 5315,7 | 40,12% | 5315,7 | 40,12%
teren viran 1742,7 | 13,15% 0 0,00%

V2 circulatie pietonala 0 0,00% 64,7 0,49%

spatiu verde amenajat 0 0,00% 1678 12,67%

Suprafata totala V2 1742,7 | 13,15% | 1742,7 | 13,15%

parcare 10472 | 7,90% 336 2,54%

teren viran 2164 | 16,33% 0 0,00%

Spatiu rezervat circulatie carosabila 0 0,00% 105 0,79%

arters de circulatie circulav’;iel pietonala (in.cllusiv piateta 0 0.00% | 8542 6.45%
propusa prin urbana si spatii aprovizionare)

P.U.Z spatiu verde amenajat 0 0,00% 2021 15,26%

Suprafata totala spatiu rezervat
artera circ.

3211,2 | 24,24%

3316,2 | 25,03%

TOTAL

13248 | 100,00%

13248 | 100,00%
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INDICATORI URBANISTICI
conform
Indicator | Subzona P P'.U'Z < confo.r m
urbanistic | functionali eninsula | propunere/ilustrare
' (H.C.L. P.U.D.
416/2003)
PJ2 25% 0,00%
POT max PP3 15% 0,00%
V2 Cfl' norme cf. norme legale
egale
PJ2 0,25 0,00
CUT max PP3 0,3 0,00
V2 cf. norme cf. norme legale
legale
PJ2 P -
Rh max PP3 P+3 -
V2 P -
Varianta 3:
BILANT TERITORIAL
Si_tuatiav Propunere/ilustrare
U.T.R. (cf. P.U.Z) Utilizare teren existenta
mp % mp %
parcare 2884 | 2,18% 728,5 5,50%
teren viran 2661,9 | 20,09% 0 0,00%
circulatie carosabila 206 | 0,16% 530 4,00%
circngtiIe pietonala (inclusiv spatii 4 0.03% 503.4 3.80%
aprovizionare)

PJ2 spatiu verde amenajat 35 | 0,03% 779 5,88%
spatiu depozitare deseuri 0 0,00% 12,5 0,09%
suprafata pavilioane structura
usoara (alimentatie publica) + 0 0,00% 425 3,.21%
terasa
Suprafata totala PJ2 2978,4 | 22,48% | 2978,4 | 22,48%
parcare A4777,7 | 36,06% | 371,35 | 2,80%
circulatie carosabila 22,7 | 0,17% 306 2,31%

PP3 circulatie pietonala (inclusiv piateta
urbané si Zpa;ii aprc(>vizionar2) ’ 2607 | 1.97% 1027 8.32%
spatiu verde amenajat 2546 | 1,92% | 3156,15 | 23,82%
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BILANT TERITORIAL
Si.tuatiav Propunere/ilustrare
U.T.R. (cf. P.U.Z) Utilizare teren existenta
mp % mp %
spatiu depozitare deseuri 0 0,00% 12,5 0,09%
suprafata pavilioane structura
usoara (alimentatie publica) + 0 0,00% 367 2,77%
terasa
Suprafata totala PP3 5315,7 | 40,12% | 5315,7 | 40,12%
teren viran 1742,7 | 13,15% 0 0,00%
circulatie pietonala 0 0,00% 557,7 4,21%
spatiu verde amenajat 0 0,00% 1185 8,94%
V2 suprafatd pavilioane structura
usoara (alimentatie publica) + 0 0,00% 504 3,80%
terasa
Suprafata totala V2 1742,7 | 13,15% | 1742,7 | 13,15%
parcare 10472 | 7,90% 0 0,00%
teren viran 2164 | 16,33% 0 0,00%
circulatie carosabila 0 0,00% 0 0,00%
Spa;t:::e:gz:ervat ﬁ'rrg:r']a;'; ?('j;‘;’;)""'a (inclusivpiateta | o | o000 | 14367 | 10,84%
circulatie propus3 spatiu verde amenajat 0 0,00% | 15835 | 11,95%
prin P.U.Z. suprafata pavilioane structura
usoara (alimentatie publica) + 0 0,00% 296 2,23%
terasa
Supr'tzfa_té totala spatiu rezervat 32112 | 24.24% | 33162 | 25,03%
artera circ.
TOTAL 13248 | 100,00% | 13248 | 100,00%
INDICATORI URBANISTICI
Indi < conform P.U.Z conform
ndicator | Subzona Peninsuli Jilust
urbanistic | functionala propunereifiustrare
’ (H.C.L. 416/2003) P.U.D.
PJ2 25% 0,00%
POT max PP3 15% 0,00%
V2 cf. norme legale cf. norme legale
PJ2 0,25 0,00
CUT max PP3 0,3 0,00
V2 cf. norme legale cf. norme legale
Rh max PJ2 P -
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INDICATORI URBANISTICI
Indicator | Subzona conf0|jm P.EJ.Z confo_rm
urbanistic | functionali Peninsula propunere/ilustrare
' (H.C.L. 416/2003) P.U.D.
PP3 P+3 -
V2 P -

Zona de studiu se situeaza intr-o arie privilegiata din punctul de vedere al zonei deservite de
spatiile verzi, fiind localizatd in aria de deservire a doud gradini urbane, respectiv Parcul Primariei i
Parcul Carol I.

Din punctul de vedere al patrimoniului natural protejat, zona studiata nu se suprapune cu nicio
arie protejata, dar se afa in imediata proximitate a sitului Natura 2000 ROSPA0076 ,Marea Neagra” - la
aproximativ 30 de metri.

in ceea ce priveste patrimoniul construit, zona de studiu se afla in imediata proximitate a zonei
construite protejate ZR1 — Zona Peninsulara. Aceasta este situata la o distanta care variaza intre 2
metri si 32 de metri de zona reglementata prin P.U.D.

Monumentul cel mai apropiat de zona de studiu, conform Listei Monumentelor Istorice 2015,
este Vila Sutzu (1899), identificat prin codul CT-II-m-A-02863. De asemenea, un alt monument aflat in
imediata vecinatate a zonei de studiu si vizibil din zona de studiu este Biserica Armeneasca ,Sfanta
Maria” (1880), identificata prin codul CT-1I-m-A-02794, conform Listei Monumentelor Istorice 2015.

Zona de studiu P.U.Z. se afla intr-o zona accesibila in ceea ce priveste circulatia rutiera, avand
in vedere tangenta sa la strada Lebedei.

Terenurile ce corespund zonei reglementate prin P.U.D. sunt situate in intravilan si sunt in
prezent in litigiu. Conform Planului Urbanistic Zonal Peninsula, aprobat prin H.C.L. nr. 416/2003, zona
reglementatd se incadreaza partial in U.TR. PJ2, U.TR. PP3 si U.T.R. V2, iar partial este cupata de
spatiul rezervat pentru realizarea unei artere de circulatie majora. In prezent, terenurile sunt ocupate
partial de parcarea amenajatd, de trotuarul strazii Lebedei si un spatiu verde adiacent si de terenuri
virane ocupate cu vegetatie ruderala fara valoare peisagistica.

Conform informatiilor primite de la Primaria Municipiului Constanta, in zona de studiu exista
doar retea de canalizare. Zona reglementata prin P.U.Z. este traversata de o conducta de canalizare pe
directia est-vest. Infrastructura pentru celelalte tipuri de retele este prezentd in proximitatea zonei
reglementate, in partea de vest.
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Au fost intocmite trei variante de reglementare urbanistica, care difera, in primul rand, in ceea
ce priveste conformarea constructiilor propuse.

Varianta 1: Pavilioanele propuse vor avea forma dreptunghiulara in plan. Trei dintre acestea vor
fi dispuse in partea de nord, iar unul in partea de sud a zonei reglementate. In zona posterioaré a celor
trei pavilioane din nord, se propune realizarea unei parcari adiacenta zonei de alimentatie publica. in
spatiul din dreptul zonei Sutzu, inclus in zona reglementata prin P.U.D., se propune o piateta urbana
betonata si un spatiu verde plantat doar cu vegetatie acoperitoare de sol sau cu vegetatie de inaltime
mica (sub 0,5 metri), pentru asigurarea perspectivei catre Vila Sutzu din zona de promenada situata in
estul zonei reglementate. In cadrul piatetei urbane se propune amplasarea unui element simbol de tip
statuie/instalatie artistica ce va avea rol de reper la nivel local. In partile de nord si de sud ale piatetei,
se propune plantarea de vegetatie de inaltime medie (arbusti/subarbusti cu inaltimea de maximum 2,5
metri), pentru directionarea perspectivei catre monumentul istoric, dar totodata fara a obtura perspectiva
din zona de promenada. Aceastd zona va fi traversata de traseul principal de circulatie pietonala din
zona de studiu, care traverseaza pe diagonald, pe directia sud-vest — nord-est, zona piatetei urbane. Se
propune marcarea acestui traseu prin amplasarea de vegetatie rezistenta in sezonul rece, adiacent caii
de circulatie. In partea de sud se propune amplasarea unui loc de joaca pentru copii, in proximitatea
pavilionului de alimentatie publica.

Varianta 2: Pavilioanele propuse vor avea forma dreptunghiulara in plan. Acestea vor fi dispuse
in partea de nord a zonei reglementate. In zona posterioara a pavilioanelor, se propune realizarea unei
parcari adiacentd zonei de alimentatie publica. In zona adiacentd Vilei Sutzu, situatd in vestul zonei
reglementate prin P.U.D., se propune realizarea unei amenjari peisagistice care sa contureze unghiurile
de perspectivd catre monumentul istoric. Astfel, se propune dispunerea de vegetatie inaltd
(arbusti/subarbusti cu inéltimea de maximum 2,5 metri) sub form& de aliniamente al caror punct
imaginar de pornire corespunde cu fatada vilei Sutzu, si care sunt dispune radial catre zona de
promenada din partea de est a zonei reglementate. Unul dintre spatiile interstitiale va fi ocupat de o
piateta urbana care porneste din imediata proximitate a vilei Sutzu. in cadrul piatetei urbane se propune
amplasarea unui element simbol de tip statuie/instalatie artistica ce va avea rol de reper la nivel local.

Varianta 3: Spatiile inchise ale pavilioanelor propuse vor avea forméa rectangulara in plan (pentru
mobilarea interioara adecvata), iar terasa adiacenta va avea forma organica. Acestea vor fi dispuse in
partea de nord-vest a zonei reglementate. Cele patru pavilioane vor fi directionate catre o piateta
interioard in care se propun alveole de vegetatie joasd sau medie (tip mix pentru pajisti si
arbusti/graminee) si 0 zona pentru un foisor (pentru evenimente/popas).

in spatiul dispus intre pavilioanele propuse si strada Lebedei, se propune realizarea unei parcari.
Se propun doud pergole acoperite cu vegetatie urcatoare adiacente locurilor de parcare, atat pentru
asigurarea confortului termic in timpul sezonului, cét si ca element de design urban si mijloc de crestere
a suprafetei plantate in zona parcarii.

In zona adiacentd Vilei Sutzu, situatd in vestul zonei reglementate prin P.U.D., se propune
realizarea unei amenajari peisagistice care sa directioneze fluxurile de circulatie pietonala si prin care
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sé fie valorificatd perspectiva catre Vila Sutzu. Se propune dispunerea vegetatiei pe paliere de inaltime,
astfel: Adiacent Vilei Sutzu, de o parte si de alta, se propun doud masive dense (cu vegetatie inalta),
pentru conturarea/incadrarea perspectivei catre monument — marcatd pe planul de reglementari
urbanistice cu simbolul V1. Urmatoarele paliere sunt dispuse preponderent in semicercuri in zona de
sud, al caror centru este chiar monumentul vilei Sutzu. Primul palier este compus din masive vegetale
transparente, cu densitatea foliajului mai mica de 40% si etse marcat pe plan cu simbolul V2. Urmatorul
palier este alcatuit fie din arbusti, fie din graminee/ierburi ornamentale, cu inaltimea maxima de 3,5
metri si este marcat pe plan cu simbolul V3. Adiacent piatetei urbane se propune o zona de vegetatie
joasa (marcata cu simbolul V4 pe planul de reglementari urbanistice), tip mix de plante perene/mix
pentru pajisti pentru marcarea zonei centrale a amenajarii. Ultimul palier este reprezentat de gazon si
este marcat pe planul de reglementari urbanistice cu simbolul V5.

Se propune ierarhizarea circulatiei pietonale, astfel: o circulatie principald, care traverseaza
zonele-cheie ale amenajarii, respectiv piateta urbana adiacenta vilei Sutzu si spatiul interstitial adiacent
pavilioanelor de alimentatie publica, circulatii secundare — reprezenténd circulatia adiacenta strazii
Lebedei si circulatiile de legatura intre zonele de interes (zona strazii Lebedei, zona piatetei urbane si
zona spatiului interstitial pavilioanelor) si circulatii tertiare, reprezentate de alei acoperite cu materiale
vegetale/pietris, dispuse in partea de sud a amenajarii.

in cadrul amenajarii vor fi dispuse elemente cu rol de reper sau de marcare a unor anumite spatii:
elemente singulare — reprezentate de un element vegetal cu siluetd/cromaticé/inaltime/densitate a
foliajului diferita de cele din proximitate, grupuri compozitionale principale — grupuri de vegetatie
alcatuite din exemplare diferite prin siluetd/cromatica/inaltime/densitate a foliajului si grupuri
compozitionale secundare - grupuri de vegetatie alcatuite din exemplare diferite prin silueta/inaltime. Pe
suprafata piatetei urbane se propune, se ademenea, amplasarea unui element simbol cu rol de reper la
nivel local, care va putea fi constituit de o instalatie artistica/o statuie/un luciu de apa.

Platformele betonate existente se vor mentine partial, avand in vedere ca starea acestora este
foarte bund. In prezent, pe platformd sunt marcate locurile de parcare, insi este necesard
reorganizarea acestora in zona in care platforma se va mentine.

Platforma se va desface in zonele in care urmeaza a fi amplasate platformele betonate pentru
pavilioane si in zonele in care se propun spatii plantate.

Fiecare pavilion va fi realizat din structura metalica, fiind incadrate in categoria constructilor
usoare. Acestea nu sunt incluse in calculul procentului de ocupare a terenului si, implicit al coeficientului
de utilizare a terenului.

intocmit,

urb. Atena-loana GARJOABA
urb. Mihai IGNATESCU

urb. Nicoleta-Victoria MATEI
urb. Mihail Cristian RASCOL
urb. Monica Ruxandra GUGIU
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SECTIUNE AA' (EXISTENT) - PROFIL STRADAL STRADA LEBEDEI - SCARA 1:500

Nr. X Y
Pct. [m] [m]
1 303943.395 792661.867
2 303962.297 792665.412
3 303969.056 792667.407
4 303978.329 792674.353
5 303992.111 792694.767
6 303996.364 792699.949
7 303998.972 792701.326
8 304002.363 792701.581
9 304008.994 792698.199
10 304061.712 792670.936
1 304067.157 792666.904
12 304113.581 792632.527
13 304132.929 792605.654
14 304133.291 792607.045
15 304139.018 792610.734
16 304140.814 792611.851
17 304142.641 792611.464
18 304146.576 792605.059
19 304145.978 792603.356
20 304140.617 792600.130
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ELEMENTE DE PATRIMONIU CONSTRUIT/NATURAL
[  MONUMENT ISTORIC (CF. L.M.l. 2015)
"2 SIT NATURA 2000 ROSPA 0076 ,MAREA NEAGRA"
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1S0'37001:9013| Desenat:  |Urb-peis. Mihail Cristian RASCOL Data: | Titlu plansa: Plansa nr.
nr.27/NAT398 Urb. Monica Ruxandra GUGIU 11.2023 | Plan de reglementari urbanistice - Varianta 1 2_ 1
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2.3. PLAN DE REGLEMENTARI URBANISTICE - VARIANTA 3
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NATURA 2000
ROSPA0076

,MAREA NEAGRA"

SECTIUNE AA' (EXISTENT) - PROFIL STRADAL STRADA LEBEDEI - SCARA 1:500

LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA DE PROPRIETATE
LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

5.90

Parcare cu plata: 265 locuri de parcare,
dintre care 10 pentru persoane cu dizabilitati

422 507

5.07

LIMITA DE PROPRIETATE

Ax stradal existent

LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

N
5 695 157

3.97 5.170%9

125.42

SECTIUNE AA (PROPUS)' - PROFIL STRADAL STRADA LEBEDEI - SCARA 1:500

LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA DE PROPRIETATE

o LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

, LIMITA DE PROPRIETATE

(plapte acoperitoare de sol,

Veggtatie de inaltime joasa
mix/pajiste)

Element simbol -

Piateta publica

Element compozitional

reper la nivel local
singular

LIMITA DE PROPRIETATE

Ax stradal existent si mentinut
LIMITA DE PROPRIETATE

Grup compozitional principal
* LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

SECTIUNE BB' (EXISTENT) - PROFIL STRADAL STRADA LEBEDEI - SCARA 1:500

LIMITA DE PROPRIETATE
LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

LIMITA DE PROPRIETATE

649 352 507

LIMITA DE PROPRIETATE

Ax stradal existent

LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

507 394 517

127.42

SECTIUNE BB

PROPUS)' - PROFIL STRADAL STRADA LEBEDEI - SCARA 1:500

LIMITA DE PROPRIETATE
LIMITA DE PROPRIETATE

Nr. X Y
Pct. [m] [m]
1 303943.395 792661.867
2 303962.297 792665.412
3 303969.056 792667.407
4 303978.329 792674.353
5 303992.111 792694.767
6 303996.364 792699.949
7 303998.972 792701.326
8 304002.363 792701.581
9 304008.994 792698.199
10 304061.712 792670.936
11 304067.157 792666.904
12 304113.581 792632.527
13 304132.929 792605.654
14 304133.291 792607.045
15 304139.018 792610.734
16 304140.814 792611.851
17 304142.641 792611.464
18 304146.576 792605.059
19 304145.978 792603.356
20 304140.617 792600.130
21 304146.334 792582.906
22 304154.553 792584.609
23 304154.448 792572.877
24 304195.727 792567.107
25 304200.159 792616.027
26 304200.547 792619.715
27 304200.552 792623.723
28 304200.183 792627.384
29 304199.443 792631.027
30 304197.219 792638.567
31 304195.802 792642.218
32 304193.976 792645.825
33 304189.485 792652.180
34 304187.021 792654.791
35 304183.771 792657.622
36 304170.125 792667.317
37 304094.467 792713.579
38 304038.270 792747.960
39 304031.915 792751.835
40 304025.239 792755.348
41 304020.471 792757.050
42 304017.779 792757.813
43 304011.639 792758.725
44 304006.217 792758.643
45 303999.763 792757.153
46 303991.412 792752.961
47 303986.467 792748.886
48 303984.368 792746.787
49 303978.799 792740.138
50 303970.155 792725.865
91 303960.917 792710.107
52 303943.487 792687.202
93 303938.989 792684.162

21.59

Grup compozitional principal

Masiv dens vegetal

...LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

Masiv arbusti/graminee

(hmax - 3,5 m)

Masiv transparent
(densitate foliaj <40%)

Pavilion alimentatie publica

5.14 1 [%%.36%?3.18 %6% 4.52%%7 7.03

LEGENDA

LIMITE

LIMITA ZONA REGLEMENTATA PRIN P.U.D.

LIMITA TEREN CADASTRAL (CONFORM O.C.P.I./ ETERRA)

LIMITA INTRAVILAN MUNICIPIUL CONSTANTA (CF. BAZA DE DATE O.C.P.I. - ETERRA)

LIMITA ZONA ADMINISTRATIVA MUNICIPIUL CONSTANTA (CF. BAZA DE DATE O.C.P.I. - ETERRA)
LIMITA UTR CONFORM P.U.Z. PENINSULA APROBAT PRIN H.C.L. NR. 416/2003

LIMITA P.U.Z. PENINSULA APROBAT PRIN H.C.L. NR. 416/2003

LIMITA ZONA CONSTRUITA PROTEJATA CF. P.U.Z. PENINSULA APROBAT PRIN H.C.L. NR. 416/2003
LIMITA ZONA PROTECTIE MONUMENTE ISTORICE (CF. L.M.I. 2015)

LINIA DE COASTA (CF. LEGE 597/2001)
LINIA DE TARM (CF. LEGE 597/2001)
LIMITA ZONEI TAMPON (CF. LEGE 597/2001)

FUNCTIUNI

LOCURI PARCARE
TEREN VIRAN OCUPAT CU VEGETATIE

RUDERALA/TEREN OCUPAT DE CONSTRUCTII
NEUTILIZATE IN PREZENT

PLAJA
SPATIU ACOSTARE AMBARCATIUNI

LOCUIRE INDIVIDUALA
LOCUIRE COLECTIVA
ADMINISTRATIE PUBLICA

CULTURA
CULTE

CIRCULATII

ACCES CAROSABIL IN ZONA REGLEMENTATA

SPATII VERZ| ADIACENTE CIRCULATIILOR

LINIE SEPARARE BENZI DE CIRCULATIE/ SENSURI DE
CIRCULATIE

SENS DE CIRCULATIE

SECTIUNE CARACTERISTICA TEREN + PROFIL
STRADAL

ELEMENTE DE REGLEMENTARE/ILUSTRARE A PROPUNERII

PAVILION STRUCTURA METALICA (ALIMENTATIE PUBLICA)
) TERASA PAVILION
2 V1-SPATIU VERDE PROPUS - MASIVE VEGETALE DENSE (ARBORI DENSITATE FOLIAJ >70%)

V2 - SPATIU VERDE PROPUS - MASIVE VEGETALE TRANSPARENTE (ARBORI DENSITATE FOLIAJ <40%)
V3 - SPATIU VERDE PROPUS - MASIVE VEGETALE ARBUSTI/GRAMINEE (INALTIME MAX. 3,5 METRI)

V4 - SPATIU VERDE PROPUS - MIX PAJISTI (PLANTE ACOPERITOARE DE SOL)

V5 - SPATIU VERDE PROPUS - GAZON

GRUP COMPOZITIONAL PRINCIPAL - ESENTE VEGETALE DIFERITE PRIN CROMATICA/SILUETA/INALTIME
GRUP COMPOZITIONAL SECUNDAR - ESENTE VEGETALE DIFERITE PRIN SILUETA/INALTIME
ELEMENT COMPOZITIONAL SINGULAR - EXEMPLAR DIFERIT PRIN CROMATICA/SILUETA/INALTIME/DENSITATE FOLIAJ

VEGETATIE DE ALINIAMENT
CIRCULATIE PIETONALA PRINCIPALA
CIRCULATIE PIETONALA SECUNDARA

CIRCULATIE PIETONALA TERTIARA (ALEI DE PAMANT/ACOPERITE CU PIETRIS)
CIRCULATIE OCAZIONAL-CAROSABILA (SPATIU APROVIZIONARE UNITATI ALIMENTATIE PUBLICA)

CIRCULATIE CAROSABILA
LOC PARCARE

LOCURI DE PARCARE DESTINATE PERSOANELOR CU DIZABILITATI
=1 PERGOLA ACOPERITA CU VEGETATIE (PLANTE URCATOARE)

SPATIU PENTRU DEPOZITARE DESEURI

FOISOR - EVENIMENTE

PIATETA URBANA

ELEMENT SIMBOL - ROL DE REPER LA NIVEL LOCAL

1 COMERT, SERVICII
1 SPATII VERZI PUBLICE CU ACCES NELIMITAT - TIP
1 SCUAR VERDE/ GRADINA URBANA

1 SPATII VERZI ADIACENTE CIRCULATIILOR

1 LOC DE JOACA PENTRU COPII

7271 CIRCULATIE CAROSABILA PUBLICA

1 CIRCULATIE PIETONALA SI AMENAJARI AFERENTE

1 MAREANEAGRA

ELEMENTE DE PATRIMONIU CONSTRUIT/NATURAL

7 SIT NATURA 2000 ROSPA 0076 ,MAREA NEAGRA"

CIRCULATIE OCAZIONAL-CAROSABILA PUBLICA

PUBLICE

MONUMENT ISTORIC (CF. L.M.I. 2015)

LIMITA DE PROPRIETATE

AXStradal existent si mentinut
LIMITA DE PROPRIETATE

-LIMITA ZONA REGLEM. P.U.D.

\/egetatie de aliniament

p
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T ©
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Proiectant general:

S.C. TOTAL BUSINESS LAND S.R.L.

Nr.ord.reg.com. J01/125/2015 C.U.I. RO34090016
ALBA IULIA, str. Brandusei, nr. 24, Birou 1, jud. ALBA

Beneficiar: Proiect nr.
U.A.T. Municipiul Constanta 236486/09.11.2022

Titlu proiect:
LElaborare P.U.D. - amenajare zona loisir - Port Tomis"

2 o

127.42

- - ETAPA 3:
Specificatie Nume S tura P UD
CERTIFICAT . = " .U.D.
196 5061:3015 Sef Proiect: |Urb. Atena-loana GARJOABA Adresa: PRELIMINAR
: " e Strada Lebedei, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
nr.09/NAT398 A j @, ! !
1S 140012015 Urb. Nl.col.eta Vjctorla MATEI
sk oneAL saoosizo0s | Proiectat si |Urh- Mihai IGNATESCU ]
150370012013 | Desenat:  |Urb-peis. Mihail Cristian RASCOL 1P':|tlud plarlrsa.- bt Vara Plansa nr.
nr.27/NAT398 Urb. Monica Ruxandra GUGIU an de reglementari urbanistice - Varianta 2.3
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