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ROMANIA PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-ANTONELA DINESCU

PROIECT DE HOTARARE NR.
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
bd. Mamaia, incintd Mc Drive, str. Chiliei, str. Panait Cerna, limite cadastrale,
str. Primaverii, str. Soveja si limite cadastrale, incluzand incinta
Complexului de stiinte ale naturii, Parcul Copiilor si Complexul sportiv Farul,
initiator societatea Cambela Prod SRL

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr.
in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Compartimentului planificare urbana din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr.

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 27”1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, cu modificarile si completarile
ulterioare,
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrarilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificarile ulterioare;
- art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea societatii Cambela Prod SRL, inregistrata la Primaria Municipiului
Constanta sub nr. 35265/19.02.2024, completata, cu adresele nr.
169915/03.09.2024, nr. 200922/18.10.2024, nr. 47374/03.03.2025, nr.
112234/22.05.2025, nr. 200331/04.09.2025 si nr. 254346/06.11.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. c), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. @) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

PROPUN E:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
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Mamaia, incinta Mc Drive, str. Chiliei, str. Panait Cerna, limite cadastrale, str.
Primaverii, str. Soveja si limite cadastrale, incluzand incinta Complexului de stiinte ale
naturii, Parcul Copiilor si Complexul sportiv Farul, conform documentatiei anexate care
face parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

(2) Terenurile pentru care s-a initiat PUZ-ul, conform certificatului de urbanism
nr. 1292/2023, situate in intravilanul municipiului Constanta sunt proprietatea
societatii Cambela Prod SRL, conform contractului de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 1700/12.09.2023 la Biroul individual notarial Grosu George, dupa cum
urmeaza:

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 1, in suprafata de 6.784 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230240, inscris
in cartea funciara nr. 230240 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 2, in suprafata de 6.014 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230241, inscris
in cartea funciara nr. 230241 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 3, in suprafata de 4.888 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230242, inscris
in cartea funciara nr. 230242 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 4 /2, in suprafata de 3.438 mp (conform
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 259941,
inscris in cartea funciara nr. 259941 a UAT municipiul Constanta rezultat din
dezmembrarea terenului identificat cu nr. cadastral 230243, conform actului de
dezmembrare autentificat sub nr. 220/08.02.2024 |a Biroul individual notarial Grosu
George;

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 5, in suprafata de 10.943 mp (conform
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230244,
inscris In cartea funciara nr. 230244 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 6, in suprafata de 5.687 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230245, inscris
in cartea funciara nr. 230245 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 2 - Lot 7, in suprafata de 5.040 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230246, inscris
in cartea funciara nr. 230246 a UAT municipiul Constanta.

(3) Terenurile pentru care s-a initiat PUZ-ul, conform certificatului de urbanism
nr. 197/2023, situate in intravilanul municipiului Constanta, sunt proprietatea
societatii Cambela Prod SRL conform contractului de vanzare autentificat sub nr.
1950/17.10.2023 la Biroul individual notarial Grosu George, dupa cum urmeaza;

- teren situat in Constanta, jud. Constanta, in suprafata de 40.088 mp (conform actelor
de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 258190, inscris
in cartea funciara nr. 258190 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 1/2, in suprafata de 731 mp (conform actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 241958, inscris in
cartea funciara nr. 241958 a UAT municipiul Constanta;

- teren situat in Constanta nr. Lot 1/3/1, in suprafata de 323 mp (conform actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 246392, inscris in
cartea funciara nr. 246392 a UAT municipiul Constanta;
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- teren situat in Constanta, jud. Constanta, Lot 1/4/2, in suprafata de 952 mp (conform
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 244249,
inscris in cartea funciara nr. 244249 a UAT municipiul Constanta.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 5 ani de
la data adoptarii hotararii de consiliu.

Art. 3 — Prezentul proiect de hotarare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a
sedintei ordinare din luna 2025 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr. 2 de organizare si
dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitectura, in vederea examinarii, formularii
de amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire la
adoptarea proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC
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1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL in scopul construirii
ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL, LOCUINTE COLECTIVE,
COMERT, BIROURI, SERVICII, Str. Chiliei, CONSTANTA

Amplasament:

Nr. Cadastral 230240, in suprafatd de 6784 mp

Nr. Cadastral 230241, in suprafata de 6014 mp

Nr. Cadastral 230242, in suprafatd de 4888 mp

Nr. Cadastral 230243, in suprafatd de 4438 mp - dezmembrat Tn 2 loturi cu
numerele cadastrale 259940 in suprafata de 1000 mp si 259941 in suprafata
de 3438 mp, conform extrasului de plan cadastral de carte funciara
nr.19180/30.01.2024.

5. Nr. Cadastral 230244, in suprafata de 10 943 mp

6. Nr. Cadastral 230245, in suprafatd de 5687 mp

7. Nr. Cadastral 230246, in suprafata de 5040 mp

CU 1292 din 26.04.2023

Mo

CU 1978 din 17.07.2023 8. Nr. Cadastral 244249, in suprafatd de 952 mp
9. Nr. Cadastral 241958, in suprafata de 731 mp
10. Nr. Cadastral 246392, in suprafata de 323 mp
11. Nr. Cadastral 258190, in suprafata de 40 088 mp

Beneficiar: S.C. CAMBELA PROD S.R.L.

Proiectant general:  S.C. ROZUA ASOCIATI S.R.L

1.2 Obiectul lucrarii

Terenul destinat studiului, in suprafata totala de 85 888 mp este amplasat in intravilanul

vvvvv

compus din 12 loturi definite prin numere cadastrale individuale, conform datelor de
recunoastere a documentatiei.

Suprafata ce face obiectul PUZ este cuprinsa partial in subzona ZRCC1 — subzona centrelor
de cartier din interiorul tesutului urban - si partial in subzona ZRV2b — subzona Spatii verzi
pentru agrement — Complexe si baze sportive — fiind incadrat in UTR 4b.

Teritoriul zonei de reglementare stabilit in cadrul Avizului de Oportunitate nr.189756 din
02.10.2023 face parte din UTR 4b si UTR 11si cuprinde urmatoarele subzone functionale:

- ZRCC1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban;
- ZRV2Db - subzona Spatii verzi pentru agrement — Complexe si baze sportive;
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- ZRV1la — subzona Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate
publice;

- ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential
existente;

- ZRCML1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire mediu si inalt si regim de
construire continuu sau discontinuu;

- ZRG1 - subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala.

Specificul UTR 4b este stabilit Tn cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului
Constanta:

uuuuu

Al Lapusneanu si Bdul. Tomis, la Sud de str. dr. Ion Ratiu si la Est de Bdul. Mamaia.
Functiuni existente / Functiuni propuse

Functional, zona este compusd din clddiri destinate locuirii (colective In partea de vest si individuale
n rest), invatamdant, culte, sandtate si asistenta socialda, comert cu amanuntul, servicii publice si de
administratie si spatiu verde amenajat destinat recreerii si practicarii sporturilor.

Este propusd dezvoltarea unui centru de cartier, cu functiuni specifice (in special cele din sfera
comertului cu amanuntul si a serviciilor complementare locuirii) ih Nordul zonei.

(extras PUG Municipiul Constanta)
Caracterul UTR 11 este urmatorul:

Zona este situatad in partea de Nord a orasului, fiind formatd din Lacul Tabdcdrie si malurile acestuia;
este delimitata in partea de Est/Nord-Est/Nord de Bdul. Mamaia si Bdul. Aurel Vlaicu, la Vest de Bdul.
Alexandru Lapusneanu, iar la Sud de str. Soveja.

Functiuni existente / Functiuni propuse

Lacul Tabdcarie ocupd o parte insemnatd din zond, malurile acestuia fiind ocupate cu functiuni de
recreere, servicii turistice si de alimentatie publica, activitati speciale, gospodarie comunala si culte.

Se propune conversia malului stang al lacului (adiacent Bdului. Al. Lapusneanu) prin localizarea de
functiuni mixte, de agrement si culturale si crearea a doi poli de servicii complexe, destinate turismului.
Functiunile malului drept al lacului vor fi incadrate de 0 zonda verde cu rol de recreere si protectie.

(extras PUG Municipiul Constanta)

Cele 12 loturi fac obiectul Certificatelor de urbanism nr. 1292 din 26.04.2023 (loturile 1-7) si
respectiv 1978 din 17.07.2023 (loturile 8-11), documente emise de Primaria Municipiului
Constanta.

Terenul este compus din loturile cu numerele cadastrale Nr. Cadastral 230240, Nr. Cadastral
230242, Nr. Cadastral 230243 dezmembrat in loturile cu Nr. Cadastral 259940 si 259941 (cf.
extrasului de plan cadastral de carte funciard nr.19180/30.01.2024), Nr. Cadastral 230244, Nr.
Cadastral 230245, Nr. Cadastral 230246 (proprietate privata a Banco Popular Espanol) si in
Administrarea Cambela Prod SRL si loturile cu numerele cadastrale Nr. Cadastral 244249, Nr.
Cadastral 241958, Nr. Cadastral 246392, Nr. Cadastral 258190 (proprietate privata a Bogaris
Residential Rom Cuatro SRL), in conform extraselor de Carte Funciara atasate prezentei
documentatii . Accesul pe loturi se face atat din Strada Soveja (la nord), Strada Panait Cerna
(la sud) si din Strada Chiliei pe latura de est.
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Amplasamentul studiat apartine unei foste zone industriale dezafectate, arie ce necesitd un
proces de regenerare urbana. Intentiile de restructurare a zonei au fost demarate anterior o data
cu realizarea unei documentatii de urbanism PUZ, anulatd ulterior in instantd si care a
reglementat zona ce face obiectul prezentei documentatii.

Fiind o arie cu o importanta rezerva de teren, cu o accesibilitate ridicatd, in apropierea unor
obiective de interes si bine relationata cu centrul orasului, zona studiatd prezintd un real
potential de dezvoltare. Demararea unui proces de restructurare urbana ar atrage dupa sine o
dinamica locala si zonala foarte importanta si necesara.

Zona de studiu este caracterizatd de mixitate functionald, precum zone locuire individuala si
colectiva, activitati sportive si de agrement, Palatul Copiilor, zona de comert - servicii — cu un
regim de indlfime variabil — de la hipermarket de tip hala, fondul vechi construit —parter - P+1-
2+M, imobile de locuinte colective cu regim variabil de Tnaltime — de la P+2 pana la P+18
niveluri.

1.3 Surse documentare

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta, aprobat prin HCL 653/25.11.1999, a
carei valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr. 429/31.10.2018 si detalitd prin HCL nr.
386/30.09.2019 .

= Certificatele de urbanism nr. 1292 din 26.04.2023 si respectiv 1978 din 17.07.2023, emise
de Primaria Municipiului Constanta;

= Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si
completarile ulterioare;

= Ordin nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism,;

= Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

= Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

= Ordinul 172/2023 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Normativ pentru proiectarea
parcajelor, indicativ NP 24-2022";

= Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

* Ordinul Ministerului Sanatétii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate
publicd privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

= HCJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrative al jud. Constanta;

= Ordin nr.1/2020 pentru aprobarea Regulamentului privind realizarea, verificarea si receptia
lucrarilor sistematice de cadastru si inscrierea din oficiu a imobilelor in cartea funciar,
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= Legeanr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

= ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane;

= Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

= O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

= Legeanr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local;

= Planul de Mobilitate Urbana Durabild al Municipiului Constanta

= Strategia Integratd de Dezvoltare Durabild a Municipiului Constanta

= HCJC 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim
de arbusti, arbori, plante decorative pe teritoriul administrativ la Municipiului Constanta.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Terenurile propuse pentru studiu sunt in situate in intravilanul municipiului Constanta,
dezvoltandu-se de-a lungul strazilor Soveja, Panait Cerna si Chiliei. De-a lungul evolutiei
localitatii, terenurile din zona studiatd au avut in principal functiuni de locuire individuala,
agrement si culturd. Situl se afla pe amplasamentul unui fost garaj de troleibuze ce a functionat
din anul 1959 pana in 2010, atunci cand a fost demolat. In prezent, terenurile sunt libere de
constructii, existdnd o zona cu platforme betonate ce este utilizata ca poligon pentru o scoala
de soferi.

Din punct de vedere al toponimiei cartierelor, situl studiat face parte din cartierul Stadion,
denumire data de prezenta stadionului si a complexului sportiv Farul.

Cerintele actuale social-economice, vizeaza suplimentarea zonelor de locuit, a zonelor mixte
din punct de vedere al serviciilor dar si a functiunilor complementare si de interes municipal,
existand o nevoie de conversie a functiunilor existente precum si de extindere a infrastructurii
si retelelor tehnico-edilitare.

2.2 Tncadrarea in localitate

Tncadrare la nivelul local

Situl este amplasat in zona de nord est a Municipiului Constanta, in imediata proximitate a

vvvvv

al vecinatatilor, amplasamentul se invecineaza la Nord cu strada Soveja si Delfinariul
Constanta, la Est cu Strada Chiliei, la Sud cu strada Panait Cerna si la Vest cu Stadionul Farul
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Constanta, Palatul Copiilor. Pe latura sudica si estica situl se invecineaza un tesut rezidential
constituit, cu locuinte individuale de inaltimi joase.

Terenul este liber de constructii, in prezent existand mai multe platforme betonate si vegetatie
spontana. Accesul se realizeaza direct, din Strada Panait Cerna, din Strada Chiliei si din Strada
Soveja.

Figurd 1 —ncadrare la nivel local a terenului ce a generat PUZ;

In conformitate cu Avizul de Oportunitate emis pentru prezenta documentatia, aria de
reglementare stabilitd cuprinde urméatoarele zone:

- terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal,
- terenul aferent Clubului Sportiv Farul;

- terenul aferent Palatului si Parcului Copiilor;

- Microrezervatia din Constanta;

- zona aferenta Delfinariului si Planetariului.
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2.3 Elemente ale cadrului natural

Caracteristicile reliefului

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul este situat in marea unitate geomorfologica
Podisul Dobrogei, subunitatea Podisul Dobrogei de Sud si face parte dintr-o0 unitate
morfostructurald specifica cu totul aparte, caracteristica teraselor de abraziune marina si de
eroziune subaeriana cu altitudine redusa de pe latura estica a teritoriului Romaniei.

Terenul ce a generat PUZ prezinta un relief plat, cu diferente mici de nivel si o usoara inclinare
spre zona de nord si strada Soveja (diferentd de nivel de aprox. 8 m intre latura sudica si cea
nordica a terenului, pe o distanta de aproximativ 500 m). Panta terenului are o inclinatie medie
de 1.6%.

Reteaua hidrografica
de aproximativ 99ha, situat in imediata vecinatate a Lacului Siutghiol cu care alcatuieste un
complex lacustru si fatd de care este dependent pentru alimentarea cu apa. Lacul Siutghiol este

vvvvv

v v v e

parcului cuprinde specii variate de arbori specifici zonelor lacustre precum: salcii, plopi,
chiparosi de balta, stejar rosu.

Malurile sale sunt in Intregime rectificate si consolidate. Malul vestic urca pana la cota de 6 -
7 m, spre est si sud cotele fiind mai joase, de 2 - 4 m. Tn partea sa nordica, tarmul este foarte
coborat (1-2 m).

vvvvv

4.4 m, fiind dependent de aportul de apa din lacul Siutghiol. Surplusul de apa este deversat din
lacul Tabacariei in mare printr-un stavilar situat in punctul “Pescarie”.

Pozitionarea sitului este favorabila si sub aspectul proximitatii fatd de malul Marii Negre,
acesta fiind situat la doar 10 minute de mers pe jos de Marea Neagra.

Clima

Clima orasului Constanta este una temperat continentald, cu influente maritime datorita
proximitatii Marii Negre. Regimul termic este printre cele mai ridicate din tard, media
temperaturii multianuale fiind de aproximativ 11°C.

Apropierea Marii Negre imprima climei orasului o influentd aparte, variatia temperaturilor
fiind relativ mica de la zi la noapte si de la un anotimp la altul fatd de restul regiunilor tarii.
Acest fapt se datoreaza capacitatii apei marii de a inmagazina cadldura si de a o elibera treptat
(1arna), Insa are si un rol ponderator asupra maximelor termice (vara).

Temperatura medie a lunii ianuarie este cuprinsa intre 0°C si -3°C, in timp ce temperatura
medie a lunii iulie este de aproximativ 23,9°C, cu 0 medie a temperaturilor maxime de 27,9°C.
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Vanturile sunt determinate de circulatia generald atmosferica. Brizele de zi si de noapte sunt
caracteristice intregului judet Constanta. In Municipiul Constanta frecventa medie cea mai
ridicata se intalneste in cazul vanturilor din Nord (21,5%), urmata de cele din Vest (12,7 %) si
Nord — Est (11,7 %).

Durata de stralucire a soarelui se ridica la o valoare medie multianuala de 2286,3 ore/an.
Energia radiantd primita de la soare sub forma de radiatie globald anuald, exprimata in valori
multianuale, insumeaza cca. 4000 calorii/cm2/an, pe timp cu cer acoperit reducandu-se cu peste
2 din valoarea Inregistrata pe cer senin.

Cantitatile de precipitatii sunt printre cele mai scazute din tard (397 de mm conform mediei
1961-1990), mai putin plouand doar in Delta Dunarii. Numarul mediu anual de zile cu cantitati
de precipitatii p>0,1 mm este cuprins intre 60 si 70. Numarul anual de zile cu precipitatii solide
este 14,2, iar cu strat de zapada este cuprins intre 20 si 30 de zile.

Nebulozitatea se caracterizeaza printr-o evolutie inversd a valorilor medii lunare in comparatie
cu temperatura aerului, cele mai mari valori inregistrandu-se in lunile de iarna (6,7 — 7,2), cu
maxima in decembrie. Numarul mediu de zile cu ceata este de 50 zile/an, numarul maxim fiind
n timpul iernii, cu o medie de 8 zile/luna si cu un maxim de 16 zile/luna, ceata fiind destul de
persistenta iarna.

Vegetatia

Terenul ce a generat PUZ cuprinde zone de vegetatie arbustiva si masive vegetale spontane,
situate cu precadere spre limite si in jurul platformelor betonate existente. Se remarca specii de
arbori precum salcdmul, frasinul, platanul, tetul si artarul, reprezentate de exemplare tinere.

Figura 2 — Vegetatie spontand prezentd in interiorul sitului si de-a lungul limitei;
2.4 Circulatia

Reteaua de drumuri a Municipiului Constanta

Reteaua primara de drumuri a Municipiului Constanta asigura o capacitate ridicata de circulatie
si o viteza de deplasare optima pentru realizarea legdturii intre teritoriul orasului si celelalte
localitati. Zona de studiu este adiacenta unei circulatii cu rol primar (cf. PMUD Municipiul

Constanta) - Str. Soveja si a unei circulatii secundare, reprezentatd de Bd. Mamaia.
10
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Zone cu parcari publice

La nivelul municipiului existd aproximativ 13.200 locuri de parcare publice. In afard de
acestea, exista circa 200 de locuri de parcare oficiale pentru taxiuri, cum ar fi cele de langa
Parcarea auto multi-etajatd a Spitalului (MSCP). Exista trei parcari subterane in municipiul
Constanta, si anume: la City Park Mall pe Strada Soveja, La Tomis Mall si la Maritimo
Shopping Centre. Situl studiat se afla in afara zonelor cu parcari publice, dar in apropierea
parcarii subterane aferente City Park Mall.

Figura 3 — Reteaua de drumuri a Municipiului Constanta; Figura 4 — Zone cu parcari publice;

Accesibilitatea la transportul public

Tn ceea ce priveste configurarea si zona de influenta (izocrona), reteaua de transport public a
municipiului acopera aproximativ 90-95% din suprafata construitd din Constanta. Jumatatea
sudicd a zonei de studiu se afla la o distanta de mers pe jos de 10 minute fatd de statiile de
autobuz, fiind partial deservita de transportul public. Cele mai apropiate statii de autobuz sunt
statia Delfinariu de pe strada Soveja si statiile situate pe Bd. Mamaia.
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Figura 5 — Accesibilitatea fata de statiile de transport public;
Proiecte si scenarii PMUD
Proiectele scenariului preferat din cadrul PMUD Constanta nu vizeaza in mod direct zona de
studiu. Cel mai apropiat proiect, aflat in vecinatatea zonei de studiu, este Mb1 ce presupune

arealul reprezentat de City Park Mall. Proiectul vizeaza urmatoarele aspecte:

= Crearea unei retele pietonale Tn zona centrala a municipiului Constanta.

= Reabilitare trotuare. - Creare/ imbunatatire facilitati pentru pietoni, inclusiv persoane
cu dizabilitati.

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

= Amenajarea de linii dedicate mijloacelor de transport in comun.

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

2.5 Ocuparea terenurilor

Zona analizata, situatd in perimetrul delimitat de strazile Soveja, Chiliei si Panait Cerna, se
caracterizeaza printr-un tesut urban mixt, cu predominanta functiunii rezidentiale si prezenta
unor dotari publice de interes municipal: Palatul si parcul Copiilor, Stadionul Gheorghe Hagi,
troleibuze, este in prezent liber de constructii, cu platforme betonate si vegetatie spontana,
reprezentand un teren nevalorificat urbanistic.

12
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Gradul de ocupare este variabil, ridicat in zonele construite din jur si scazut in interiorul
perimetrului studiat. Fondul construit existent este eterogen, cu regimuri de indltime diferite si
o imagine urband neunitara, afectata de lipsa spatiilor publice amenajate si de absenta unei
structuri coerente a fronturilor.

Zona beneficiazd de acces la dotari, servicii si la reteaua principald de transport, Tnsa se
confrunta cu un deficit de spatii verzi de proximitate, lipsa unei trame secundare coerente si
fragmentarea functionald a terenurilor. In ansamblu, se afld intr-un stadiu intermediar de
dezvoltare, cu potential ridicat de restructurare si integrare in reteaua urbana existentd a
municipiului Constanta.

In ceea ce priveste spatiile verzi, zona beneficiaza indirect de proximitatea imediata a Parcului
amenajate, vegetatia fiind preponderent spontana si discontinua. Plantatiile de aliniament sunt
fragmentate, iar spatiile publice amenajate lipsesc aproape complet.

Amplasamentul nu prezinta riscuri de inundatii, alunecari de teren sau alte fenomene naturale
majore. Relieful este plan, cu o usoara panta catre nord, iar solul este stabil, de natura loessoida,
specific zonei Constanta.

2.6 Echipare edilitara

In vederea analizarii situatiei existente cu privire la echiparea tehnico-edilitard a zonei studiate,
s-au utilizat date primite de la Primaria Municipiului Constanta.
Zona de studiu retele ce apartin urmatorilor furnizori:
o Furnizor de alimentare cu apa potabila: R A.J.A. S.A,;
e Furnizor de canalizare a apelor uzate: R.A.J.A. S.A,;
e Furnizor de alimentare cu energie electrica si iluminat public:
E-DISTRIBUTIE DOBROGEA S.A.;
e Telecomunicatiile: TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A,
RCS-RDS;
» Furnizor de alimentare cu gaze naturale: DISTRIGAZ SUD RETELE;
e Furnizor de alimentare cu energie termicd: R.A.D.E.T. CONSTANTA.

Conform datelor receptionate, identificam existenta retelei de apa si de canalizare in partea
nordicd (str. Soveja), esticd (str. Chiliei) si sudica (str. Panait Cerna) a loturilor generatoare
P.U.Z

Apa uzata ajunge in statiile de epurare atat gravitational cét si cu ajutorul celor 20 de statii de
pompare a apelor uzate.

13



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

Statiile de epurare a apelor uzate din municipiul Constanta sunt:

« Statia de epurare Constanta Sud. In conditii normale apa uzati ce intra in statie
este de Q = 3.2001/s, iar pe timp de ploaie debitul poate ajunge pana la 6.400 1/s.
Procesul de epurare se realizeaza in doua trepte: mecanic si biologic.

« Statia de epurare Constanta Nord are o capacitate de 1920 dm®/s. - Q maxim/zi,
respectiv 1.600 dm®/s - Q mediu/zi.

Se remarca existenta retelei de alimentare cu energie electrica in partea nordica (str. Soveja),
estica (str. Chiliei) si sudica (str. Panait Cerna) a loturilor generatoare P.U.Z. In partea estici,
spre strada Chiliei, loturile generatoare P.U.Z. sunt afectate de o linie electrica subterana de
medie tensiune si joasa tensiune. Imobilul cu nr. Cadastral 230242 ce are intabulata constructia
C2 este racordat la energie electrica fiind strabatut de 3 racorduri, dupa cum urmeaza: LEA
joasa tensiune, LES joasa tensiune, LES medie tensiune.

In ceea ce priveste reteaua de distributie a agentului termic, terenul cu numarul cadastral
258190 este strabatut dupa cum urmeaza:
e conducta supraterana, ce taie lotul transversal, de la est la vest;
e conducta subterand, o ramificatie a celei supraterane cu o lungime de aproximativ
23 m.;

De asemenea, perimetral zonei de studiu intalnim retele de telecomunicatii, in administrarea
unor operatori diferiti. Astfel, observdm ca perimetral zonei reglementate prin P.U.Z. se
regasesc retele, dupa cum urmeaza:

e Telekom - pe strada Soveja, str. Chiliei, str. Panait Cerna;

e RCS-RDS - pe strada Soveja.
Terenul cu numarul cadastral 258190 este afectat de o retea de telecomunicatii apartindnd
Telekom, la intersectia strazilor Chiliei cu Grozesti, intrdnd in profunzimea lotului cu
aproximativ 25 de metri.

2.7 Probleme de mediu

Calitatea aerului

Calitatea aerului in zond este influentatd in principal de traficul rutier de pe strazile Soveja si
Chiliei, principale surse de poluanti atmosferici (NO2, PMio, CO). Nu exista activitati
industriale poluante in perimetru. Conform datelor publicate de Agentia pentru Protectia
Mediului Constanta, valorile medii ale indicatorilor de calitate a aerului se incadreazad in
limitele admise, cu depasiri izolate in perioadele de varf de trafic.

Calitatea solului si a subsolului

Terenul analizat are caracter urban, fara activitati industriale poluante anterioare. Nu s-au
identificat surse de contaminare sau depozite de deseuri. Solul este partial acoperit de suprafete
pavate si constructii, iar restul este teren viran.
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Nivelul de zgomot si vibratii

Zgomotul ambiental este determinat in principal de traficul rutier. Masuratorile orientative si
datele din Planul de Actiune pentru Zgomot al Municipiului Constanta indicd depasiri usoare
ale limitelor admise Tn zonele adiacente arterelor principale.

Regimul apelor
Nu exista cursuri de apa naturale in zona studiata. Apele meteorice se colecteaza in sistemul
public de canalizare pluviald. Nivelul hidrostatic subteran este mediu, fara riscuri de inundatii.

Vegetatie si spatii verzi
Zona prezintd arbori ornamentali, vegetatie spontand si aliniamente stradale. Nu au fost
identificate specii protejate sau habitate naturale de interes conservativ.

Prin implementarea PUZ-ului, principalele efecte asupra mediului pot fi legate de cresterea
temporara a nivelului de praf si zgomot in perioada de executie si modificarea microclimatului
local prin cresterea suprafetei construite. Aceste efecte sunt controlabile si nu genereaza
impact semnificativ asupra mediului.

2.8 Optiuni ale populatiei

Pe baza observatiilor directe, discutiilor preliminare si etapelor de consultare a populatiei,
populatia din zona analizatd manifestd un interes crescut pentru:

» cresterea calitatii locuirii si a confortului urban;

» extinderea si modernizarea spatiilor verzi si a zonelor de recreere;

» reducerea disconfortului generat de traficul auto si lipsa locurilor de parcare;

» asigurarea accesului facil la servicii comerciale, educationale si de sanatate;

* mentinerea unui regim urbanistic echilibrat intre cladirile existente si noile dezvoltari.

Principalele probleme identificate sunt legate de deficitul de spatii verzi amenajate, insuficienta
locurilor de parcare si presiunea asupra infrastructurii urbane existente. Prin prezentul PUZ se
urmareste indeplinirea acestor nevoi, respectiv realizarea unui ansamblu rezidential modern,
cu regim de inaltime variabil, ce asigurad diversitate functionald si integrare vizuala in tesutul
urban, amenajarea de spatii verzi publice si semipublice, accesibile locuitorilor din ansamblu
si celor din vecindtate, organizarea circulatiilor interioare astfel incat sd se reduca impactul
asupra traficului existent, precum si crearea de dotari complementare (servicii, comert de
proximitate, locuri de joacd) destinate utilizdrii zilnice a populatiei.
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3. PROPUNERE DEZVOLTARE URBANISTICA

Studiu privind echiparea tehnico-edilitari

Din punct de vedere al prioritétilor de interventie, consideram ca pentru realizarea investitiilor
in zona studiatd este necesara extinderea retelelor tehnico-edilitare pe strazile propuse prin
documentatia de urbanism.

Se vor respecta zonele de protectie si de siguranta ale infrastructurii existente si conditionarile
ce trebuie respectate in vederea asigurdrii unei functiondri normale ale sistemelor de echipare
edilitara.

Odata cu interventia de regenerare urbana, se va realiza trecerea in subteran a retelelor aeriene,
in canalizatii proiectate specific, cu respectarea zonelor de protectie si a conditiilor de
coexistentd. Este necesard proiectarea hidrantilor stradali ce permit interventia rapida pentru
stingerea incendiilor.

Studiu de fundamentare geotehnic

Avand in vedere succesiunea litologica evidentiata prin lucrarile de cercetare, caracteristicile
fizico-mecanice ale pamanturilor ce constituie zona de influentd a fundatiilor si categoria
geotehnica a amplasamentului, se recomanda:

= Pentru zona cuprinsa intre strada Soveja, magazinul LIDL, strada Chiliei pana in dreptul
strazii Onesti:

- Pentru amplasarea de constructii cu regim de inaltime P - P+2E — 5E, se recomanda
fundarea pe teren imbunatatit prin intermediul pernelor din piatra sparta. Grosimea
pernelor va fi stabilita de inginerul de specialitate in functie de dimensiunile si
incarcarile fiecarei constructii aduse asupra terenului de fundare.

- Pentru constructii cu regim de ndltime mai mare de P + 6E fundarea se va realiza pe
teren imbunatatit prin intermediul pilotilor forati. Tipul, lungimea si dimensiunea
pilotilor va fi stabilita dupa investigarea amanuntita a terenului. La alegerea tipului de
pilot trebuie luat in considerare ca orizontul calcaros din zona este foarte neuniform si
cu variatii de rezistentd la compresiune.

= Pentru zona cuprinsa intre Palatul Copiilor, strada Chiliei pand in dreptul strazii
Dragoslavele, se recomanda:

- Pentru amplasarea de constructii cu regim de inaltime P — P+2E-5E, se recomanda
fundarea pe teren imbunatatit prin intermediul pernelor din piatrd spartd; Grosimea
pernelor va fi stabilita de inginerul de specialitate in functie de dimensiunile si
incarcdrile fiecdrei constructii aduse asupra terenului de fundare.

- Pentru constructii cu regim de inaltime mai mare de P+6E fundarea se va face pe teren
imbunatatit prin intermediul pilotilor forati. Tipul, lungimea si dimensiunea pilotilor va
fi stabilita dupa investigarea amanuntita a terenului. La alegerea tipului de pilot trebuie
luat in considerare ca orizontul calcaros din zona este neuniform si cu variatii de
rezistenta la compresiune;
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= Pentru zona cuprinsa intre Palatul Copiilor/Stadionul Farul, strada Chiliei si strada Panait
Cerna, se recomanda:

- Pentru amplasare constructii cu regim de indltime P - P+2E - 5E, se recomanda fundarea
pe teren imbunatatit prin intermediul pernelor din piatra sparta. Grosimea pernelor va
fi stabilita de inginerul de specialitate in functie de dimensiunile si incarcarile fiecarei
constructii aduse asupra terenului de fundare.

- Pentru constructii cu regim de indltime mai mare de P + 6E fundarea se va realiza pe
teren imbunatatit prin intermediul pilotilor forati. Tipul, lungimea si dimensiunea
pilotilor va fi stabilita dupa investigarea amanuntita a terenului. La alegerea tipului de
pilot trebuie luat in considerare cd orizontul calcaros din zona este foarte neuniform si
cu variatii de rezistentd la compresiune.

= Pentru amenajarea de retele de circulatie, dotari tehnico - edilitare (retele electrice,
alimentare cu apa, sisteme de canalizare, alimentare cu gaze, etc.), amenajari de spatii verzi,
se vor respecta normele si normativele in vigoare.

Deoarece terenul de fundare din amplasamente este loess galben, care face parte din grupa
pamanturilor sensibile la umezire, se vor adopta si respecta prin proiectare, prevederile NP 125
- 2010 privind evitarea infiltrarii in teren a apelor de suprafata. Avand in vedere ca perimetrul
cercetat este Tn apropierea Marii Negre, se va consulta Normativul NE 012/1 — 2007 si NE
012/2 - 2010. Pentru fazele urmatoare de proiectare, se vor realiza lucrari de teren amanuntite
(foraje si sondaje de penetrare dinamica grea) pentru fiecare obiectiv in parte, pentru a stabilii
cu exactitate solutia optima de fundare.

Studiu de trafic si circulatii

In urma analizelor particularitatilor sitului si disfunctionalitatilor sistemului de circulatii,
studiul propune trei scenarii de dezvoltare cu perspectiva 2028 pentru diminuarea acestora: do
nothing, do something si do something+. Astfel, varianta optima de amenajare a circulatiilor
din zona studiata este reprezentata de cea in care intersectia strazii Soveja cu accesul pentru
aprovizionare aferent LIDL va fi reamenajata ca intersectie giratorie. Dintr-o analiza
preliminard reiese cd nu exista suficient spatiu pentru a acomoda aceastd amenajare, fard a
perturba domeniul public sau proprietitile private invecinate. In acest sens este necesard

......

Aceasta masura poate fi considerata ca propunere pentru o perioada de perspectiva mai ampla,
dar recomandam ca fiind necesar sa se implementeze propunerea ce vizeaza amenajarea unei
artere de circulatie prin care sd se poatd efectua virajul la stanga dinspre drumul perimetral
propus (care coincide cu ,,acces marfa LIDL) spre strada Soveja, in ipoteza in care intregul
amplasament a fost dezvoltat si gradul de ocupare al zonei rezidentiale se apropie de capacitatea
maxima (anul 2028+). Masurile propuse vor imbunatati semnificativ accesibilitatea vehiculelor
spre zona analizata si implementarea acesteia va fi mult mai usoara.

Studiu privind evolutia populatiei, evolutia activititilor, evolutia miscarii in teritoriu a
activelor, reconversia fortei de munca etc.

Principala disfunctie identificatd la nivelul zonei ce face subiectul acestui studiu este
accesibilitatea redusa, atat pe directia nord-sud cat si pe directia est-vest. Asigurand o legatura
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importanta la nivelul Municipiului Constanta prin amplasarea sa la intalnirea dintre numeroase
zone rezidentiale, acest sit are potentialul si vocatia de a asigura legdtura dintre tesuturile
existente din cartierele central-nordice ale Municipiului Constanta. Astfel, acesta trebuie sa
beneficieze de legaturi rutiere coerente, asigurand o buna accesibilitate la nivelul intregii zone.

Se recomanda, astfel, asigurarea unor culoare de accesibilitate care sa favorizeze conectivitatea
pe toate directiile la nivel zonal. Totodatd, se recomanda valorificarea vocatiei zonei, de poarta
de legatura intre subzone de importanta socio-economica majora pentru Municipiul Constanta.
Se recomanda identificarea unor areale ce ar putea primi functiuni de locuire si functiuni
complementare locuirii, asigurand astfel mixitatea functionala si totodata, realizarea unei zone
de trecere intre subzone cu vocatii economice si sociale distincte.

Zona ce face subiectul acestui studiu beneficiaza de o amplasare favorabild, chiar semi-
centrala, in cadrul Municipiului Constanta. Cu acces facil la Cartier Tomis II, Cartier Tomis
I, Zona Centrald, Centrul Vechi, Falezd Nord, Universitate, aceastd parte a Municipiului
Constanta beneficiaza de un caracter de legatura, vocatia sa aflandu-se la intalnirea dintre
functiuni preponderent economice si functiuni rezidentiale sau centrale de importanta
municipald. Desi momentan nu beneficiaza de o retea de drumuri coerent dezvoltata, zona
dispune de numeroase resurse de teren, fiind posibila racordarea acestui areal cu reteaua de
circulatii de importantd municipala aflata in vecinatate.

Se recomanda dezvoltarea coerentd si sustenabila a acestei zone, avand in vedere caracterul sdu
semi-central, Tn primul rand, dublat de un caracter rezidential si economic orientat cu precadere
spre activitati din domeniul turismului si serviciilor compatibile cu functiunile rezidentiale.

Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind reteaua de spatii verzi

= Spatii verzi

Din punct de vedere al spatiilor verzi, Situl are o amplasare privilegiata in partea de sud a
Microrezervatia Constanta, un punct important de atractie la nivel municipal, precum si o serie
de spatii plantate, scuaruri, plantatii de aliniament si dotdri de agrement.

Tipologiile de spatii verzi intalnite in cadrul zonei de studiu sunt urmatoarele:

- Spatii verzi publice de tip Parc

- Spatii verzi publice de tip Scuar

- Spatii verzi private de tipul gradinilor de locuinte individuale
- Spatii verzi aferente locuintelor colective

- Plantatii de aliniament

- Spatii verzi de tip spontan
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Figura 6 — Tipologii de spatii verzi la nivelul zonei de studiu;

Conform datelor INS din 2014, suprafata spatiilor verzi aflate in administratia Serviciul
Administrare Spatii Verzi a Municipiului Constanta este de aproximativ 430 ha. Suprafata
spatiilor verzi amenajate este de cca. 13 mp /locuitor, sub media europeana de 26 mp/locuitor.

Din punct de vedere al plantatiilor de aliniament, acestea sunt prezente si au continuitate de-a
lungul strazii Soveja si pe strada Primaverii, restul circulatiilor cuprinse in aria de studiu avand
plantatii fragmentate, discontinue.

Se remarca un grad ridicat de spatii verzi In zona locuintelor colective situate intre strada
Soveja si Bulevardul Alexandru Lapusneanu, reprezentate de fasii plantate, scuaruri si gradini
amenajate de rezidenti din resurse proprii. In acelasi timp, se observa lipsa unor spatii de tip
loc de joaca la nivelul intregii zone de studiu.

Vegetatia

Vegetatia prezenta la nivelul zonei de studiu este caracterizata de un grad ridicat de antropizare
si ruderalizare. Vegetatia din parcuri si spatii verzi se caracterizeaza prin uniformitate, speciile
fiind in marea lor majoritate exotice si ornamentale. Speciile arboricole si arbustive mai
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reprezentative sunt: castan sdlbatic, plop, mesteacan, artar, frasin, ulm, simbovina, tei, platan,
salcam alb, salcam galben, gladita, salcie, salcioara, otetar, pin negru, molid, dud, citina rosie,

uuuuu

specifice vegetatiei lacustre, reprezentate de graminee si plante plutitoare.

Dotari de agrement

Dotarile de agrement existente in zona de studiu sunt identificate ca fiind:

= Zone de agrement naturale: plaja, Microrezervatia Naturala Constanta;

= Zone de agrement amenajate: Baze sportive (Stadionul Gheorghe Hagi, terenuri de
sport in cadrul Palatului Copiilor, Gravity Park, etc.), faleza Constanta (Acvariul,

Cazino Constanta), portul turistic.

Pentru analiza sistemului de spatii verzi si dotari de agrement au fost delimitate o serie de
criterii, care au fost aplicate fiecdrei tipologii identificate, respectiv: localizare, destinatie,

accesibilitate, amenajare, vegetatie.

SPATII PLANTATII
SCUAR SCUAR VERZI DE DE
PATII VERZI PARC
S > CAROSABIL | REZIDENTIAL TIP ALINIAMENT
SPONTAN
-in zonele de
periferie
in zonele -spatii
adiacente ramase libere
amplasat Tn intersectiilor N nurma Dispersat, in zone
1 LOCALIZARE zona carosabile, cu n gvartalele d_e demolarilor, distincte ale
. locuinte colective N .
lacurilor scop de ’ zone n curs orasului
organizare a de
circulatiei auto structurare,
zone
destructurate
rol functional de | rol de agrement si Rol de
2 DESTINATIE agrement organizare a petrecere a spontane directionare
’ g sistemului timpului liber, loc P urﬁbrire >
carosabil de joacd
variabil —
3 | ACCESIBILITATE | acces public Ir;])?(effc?r:illbc:lre acces public accezapurlvat, Acces public
necontrolat
utilizare -
intensa. de utilizare
4 UTILIZARE citré neutilizate utilizare intensa de | spontand, sau medie
locuitori si catre locuitori lipsa de
turisti ; utilizare
5 AMENAJARE spatiu verde spatiu verde spatiu verde spatiu verde spatiu verde
amenajat amenajat amenajat neamenajat amenajat
amenajata
intretinuta amenajata . neamenajata, .
L N e amenajata < amenajata
de tip liniar, intretinuta stare medie spontana, stare medie
6 VEGETATIE masiv, grup vegetatie joasa RS neintretinuta, Lo
: . . vegetatie joasa, a1 vegetatie 1nalta,
vegetatie (criterii de SRS inalta, A
o A medie, nalta L medie, joasa.
inalta, vizibilitate) medie, joasa
medie, joasd

Tabel 1 - Criterii pentru analiza sistemului de spatii verzi;
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ZONE DE AGREMENT

ZONE DE AGREMENT AMENAJATE

DOTARI DE NATURALE
AGREMENT Plaii Microrezervatia Faleza Portul Baze
J Naturala Constanta turistic sportive
1 | LOCALIZARE adiacente sud-estul Lacului zona zona centrului dispersat, Tn
zonei de mal Tabacariei centrului vechi zone
de apa vechi distincte ale
orasului
2 | DESTINATIE agrement expozitional agrement agrement sport -
agrement
3 | ACCESIBILITATE acces public acces public controlat acces public acces public acces
controlat
4 | UTILIZARE utilizare utilizare controlata utilizare utilizare utilizare
intensa, de intensa de intensa, de catre | medie
catre locuitori catre locuitori si
si turisti locuitori si turisti
turisti

5 | AMENAJARE

spatiu natural

spatiu verde amenajat

spatiu verde

spatiu verde

spatiu verde

amenajat amenajat amenajat amenajat
6 | VEGETATIE spontana, amenajata amenajata spontana, amenajata
naturald, ) . o )
rarefiati intretinuta stare medie vegetatie joasd, | Intretinutd
. . . medie, Tnalta .
vegetatie Tnalta, medie, vegetatie vegetatie

joasa

joasa, medie,
inalta

naltd, medie,
joasd

Tabel 2 - Criterii pentru analiza dotarilor de agrement;

Una dintre principalele disfunctii ale zonei analizate este lipsa legaturilor pietonale si a
coerentei spatiilor verzi la nivel urban, precum si lipsa tranzitiei unor suprafete mari de teren
destinate unor functiuni majore cétre tesutul urban al orasului. Se remarca lipsa unui sistem
verde coerent, dotarile de agrement si spatiile verzi nu sunt conectate la nivel pietonal,
functional si compozitional.

Potentialul zonei de studiu constd in proximitatea fata de resursele de spatii verzi existente si
dotari de agrement. De asemenea, caracteristicile actuale ale terenului ce a generat P.U.Z.
permit realizarea unui ansamblu care se poate racorda la elementele existente al sistemului de
spatii verzi si in acelasi timp sd actioneze ca un element conector intre acestea.

Studiu de silueta urbana si volumetrie

Situl studiat este ancorat intr-un tesut urban regulat cu caracter predominant rezidential si cu
insertii de functiuni mixte importante la nivelul Municipiului Constanta precum Stadionul
Gheorghe Hagi, Palatul Copiilor si Microrezervatia Constanta. Altimetria fondului construit
existent este in general constanta, cu un regim mic de iniltime. In imediata vecinitate nu exista
in prezent accente verticale, accentele volumetrice putand fi considerate Palatul Copiilor si
ansamblul stadionului Farul.
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Silueta zonei de studiu propune o variatie in trepte a regimului de inaltime, relationata cu
tesutul din vecinatati pentru a crea o tranzitie intre existent si propus. De asemenea, se propune
un accent de inaltime (100m — P+24) pe latura adiacenta strazii Soveja, ce va reprezenta un
reper la nivelul imaginii urbane percepute, marcand 1n acelasi timp importanta sa functionala.

Silueta zonei de studiu se afla in stransa relatic cu subzonele functionale existente si este
caracterizatd in marea majoritate de planearitate, avand fluctuatii de indltime in zona
locuintelor colective. Specificul zonei la nivelul siluetei urbane consta in elementele reper
aferente stadionului Gheorghe Hagi, reprezentate de instalatiile de nocturna, aflate intr-un
dialog cu accentul de Indltime propus. Volumetria propusd va sparge liniaritatea siluetei zonei
de studiu, valorificand potentialul amplasamentului.

Amplasamentul terenului ce a generat PUZ reprezintd o oportunitate de dezvoltare, de
relationare si ancorare in contextul local. Mixitatea de functiuni din zona de studiu ofera prilejul
dezvoltarii unei solutii care sa joace rolul unui liant si a unui potentator, transformand situl intr-
un ansamblu functional al carui elemente pot face parte dintr-un sistem complex, un pol de
atractie la nivel municipal.

3.2 Prevederi ale Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta

Conform incadrarii in Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta, cuprins partial in
subzona ZRCC1 — subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban - si partial in
subzona ZRV2b — subzona Spatii verzi pentru agrement — Complexe si baze sportive — conform
actelor de proprietate si planurilor cadastrale anexate.

incadrare functionali, nr. 1292 din 26.04.2023 si respectiv 1978 din 17.07.2023

Prin P.U.G. Municipiul Constanta - terenul ce a generat P.U.Z. este incadrat partial in
subzona ZRCC1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban si partial
n subzona ZRV2b — subzona Spatii verzi pentru agrement — Complexe si baze sportive.

Bilantul suprafetelor cuprinse in prezentul studiu, obtinute prin suprapunerea extraselor de
plan cadastral si planului de dispunerea a UTR-urilor, conform PUG:

Tabel 3 - Bilantul suprafetelor realizat pe numere cadastrale;
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Reglementiri conform PUG privind subzona ZRCC1:

UTILIZARI ADMISE

utilizarile admise vor tine seama de modul de localizare a centrelor de cartier existente, partial
configurate in conditii foarte limitate de teren;

se admit conversii ale locuintelor in spatii cu alte destinatii;

se admit extinderile de spatii comerciale de la parterul blocurilor de locuit;

institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier,

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale;
lacasuri de cult;

edituri, media;

servicii sociale, colective si personale, activitdti asociative diverse;

comert cu amanuntul si piata agro-alimentard,

depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea comertului cu
amanuntul;

hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

loisir si sport in spatii acoperite;

parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici,

grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.
toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale functiuni
care admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program de functionare
specific.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

se admit la etajele superioare ale unor cladiri de birouri numai locuinte cu partiu special,
incluzand spatii pentru profesiuni liberale;

e .

se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu

4

conditia ca sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa nu prezinte la strada sau
pe traseele pietonale un front mai mare de 40.0 metri.

UTILIZARI INTERZISE

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

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vdnzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

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

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
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- conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

POT maxim = 80% exclusiv echipamente publice
POT maxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei

n toate cazurile POTmaxim poate fi acordat prin CU, numai daca se respectd cerintele minimale
de amenajare de spatii plantate si de asigurare a necesarului de locuri de parcare.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)

- conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

CUTmaxim - exclusiv echipamente publice = in functie de numarul maxim de niveluri:

P + 3-4 (H = 15 metri) - CUT maxim = 2.4
P +5-7 (H = 24 metri) - CUT maxim = 3.0

la constructii cu P + 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0, 35 pentru fiecare nivel, dar nu
mai mult de 5.0.

CUTmaxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.
CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

a. dacd o dati cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeazd pietonale, scuaruri

sau alte spatii accesibile publicului si care conferd calititi urbanistice si arhitecturale sporite
centrului de cartier;

dacd o data cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeazd spatii de parcare
subterane sau supraterane, multietajate Tn care minimum 50% sunt publice;

daca o data cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de
interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza,
malul lacului Tabdcarie sau Siutghiol etc.).

Reglementiri conform PUG privind subzona ZRV2b:

UTILIZARI ADMISE:

sunt admise amenajari complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite si descoperite;
amenajari specifice pentru odihna, agreement si recreere.

in toate cazurile sunt admise activitdatile de baza ale zonei plantate, activitati ale functiunilor
complementare care sus¢in functiunea principala precum si activitati de intretinere curentd.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan
local.

UTILIZARI INTERZISE:

se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare, se interzic orice
schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor
inverzite, nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;
este interzisd in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati
cu efecte daundtoare asupra vegetatiei si amenajarilor;
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»  se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de
infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei
electrice si gazelor, se interzice tdierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal
abilitate.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

(extras PUG Municipiul Constanta)

3.3 Valorificarea cadrului natural

Ansamblul propus valorifica intr-un mod coerent si sustenabil contextul natural si peisajer

vvvvv

respectiv Microrezervatia Constanta.

Prin reglementarile propuse, PUZ-ul urmareste integrarea ansamblului intr-un sistem urban
coerent, in care spatiile verzi si traseele pietonale devin elemente de continuitate Tntre mediul
natural existent si noul cadru construit. Conceptul urbanistic al interventiei se bazeaza pe
crearea unei retele verzi interne, alcatuita din scuaruri, gradini publice si plantatii de aliniament,
ce vor functiona ca extensii ale parcului si coridoare de legdturd pietonald catre acesta.

Sunt propuse suprafete verzi ample, atit pe sol natural, cat si la nivelul teraselor si
acoperisurilor verzi, contribuind la reglarea microclimatului local, la reducerea efectului de
insula de caldura si la imbunatatirea calitatii aerului. Spatiile verzi vor fi amenajate peisagistic,
cu vegetatie specifica zonei, adaptata conditiilor climatice locale, asigurand coerenta vizuala si

vvvvv

In relatie cu cadrul natural, ansamblul functioneazi ca un pol de atractivitate urbani si recreere,
deschis publicului. Prin traseele pietonale continue, zonele de promenadd si amenajarile
peisagistice, se creeaza o serie de legaturi directe si vizuale catre lac si parcul urban, favorizand
mobilitatea lentd si experienta integrata a spatiului urban si natural.

Astfel, ansamblul propus nu doar se aliniazd contextului natural existent, ci il potenteaza,
generand un cadru urban de nalta calitate, In care relatia dintre construit si naturd este una de
complementaritate si valorizare reciproca. Noul sistem de spatii verzi si trasee pietonale devine

uuuuu
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contribuind la consolidarea coerentei peisajului urban si la valorizarea identitatii municipiului
Constanta.

3.4 Modernizarea Circulatiilor

Tinand cont de dezvoltarea propusa si viitoarele functiuni, noile strazi propuse prin proiect vor
asigura preluarea fluxurilor auto si vor asigura accesibilitatea la nivelul intregii zone. Astfel,
se propun noi circulatii in prelungirea strazilor Dragoslavele, Viceamiral loan Murgescu si
Ciprian Porumbescu, ale caror fluxuri vor fi descarcate in strada Chiliei precum si in noua
circulatie paralela acesteia, cu rol colector, amplasata de-a lungul limitei vestice a sitului.

Se propune o serie de strazi locale de deservire precum si circulatii pietonale ce vor fi folosite
pentru asigurarea accesului citre zonele cu functiuni mixte. Spre limita vestica, circulatia cu
rol colector va fi acompaniata de un pietonal cu caracter comercial, al carui traseu va incepe de
la intersectia cu strada Panait Cerna si va merge catre nord spre strada Soveja.

In ceea ce priveste etapizarea investitiilor, se va realiza intr-o primi etapa drumul dinspre
Palatul Copiilor, paralel strazii Chiliei si drumul ce va delimita insula situata la est fatd de Lidl,
urmand a se realiza 1n faze succesive drumurile aferente fiecarui cvartal in parte, catre strada
Panait Cerna.

In ceea ce priveste parcajele, acestea vor fi asigurate atat la sol in cladiri de parcare supraterani
cat si in subteran, desfasurandu-se pe 3 niveluri. Numarul de locuri de parcare necesare va fi
stabilit pe categorii de functiuni deservite dupa cum urmeaza:

FUNCTIUNI MIXTE
TOTAL <

ADC(mp) ADC(mp) PARCARI
COMERT/SERVICII 26,664 548
BIROURI 88,878 17,776 222
HOTEL/ APARTHOTEL 44,439 533

REZIDENTIAL

ADC(mp) apartamente PARCARI LOCUITORI
P+2- P+24 207,383 2074 min 22?28' max 6222.00

Tabel 4 — Centralizarea numarului de locuri de parcare pe tipuri de functiuni;

Se va asigura minim 1 loc/ apartament 100 mp +20% vizitatori - maxim 2 locuri/apartament.

Etapizarea si asumarea investitiilor in ceea ce priveste amenajarea circulatiilor publice si
realizarea echipamentelor edilitare vor putea face obiectul unor parteneriate public-private.
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3.5 Zonificarea functionalia propusa — Elemente de regulament
(extras PUG Municipiul Constanta)

RLU aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, prevede pentru
subzona ZRCC1.:

Amplasarea clddirilor fatd de aliniament:

echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 4.0 metri, sau vor fi dispuse pe
aliniament in functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia caracteristica de
pe strazile adiacente,

cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza cu
retrageri de minim 4.0 metri de la aliniament pe strdzile cu trotuare avdnd latimi de maxim 3.0
m, sau se pot dispune pe aliniament in cazul trotuarelor cu latime de peste 3.0 m. cu conditia
ca Inaltimea maxima la cornisa a cladirilor sa nu depaseasca distanta dintre aceasta si
aliniamentul de pe latura opusa a strazii sau circulatiei pietonale;

cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o addncime fata de aliniament care nu va
depasi 20.0 metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului;

atunci cand din necesitati functionale addncimea depaseste 20.0 m fata de aliniament se vor
asigura curti de lumina si ventilatie de minimum 8.0 mp.

Inaltimea maximda admisibilda:

conform PUZ, cu urmdtoarele conditionari:

pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului, in raport
cu inaltimile recomandabile;

se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+10 pe strazile cu 6 fire de
circulatie, P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie si P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie;

nu se limiteaza indltimea maximd admisibila dar aceasta conditioneazd retragerea de la
aliniament

in cazul in care indltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente este permisd
retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzatoare distantei dintre
aliniamente;

- pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, inaltimea cladirilor de pe o
stradad principald cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce si pe strazile
secundare care debuseaza in aceasta pe o lungime de maximum 50.0 metri pe strazile de
6 si 4 fire de circulatie, respectiv de maximum 25.0 metri pe strazile cu 2 fire de
circulatie; in acest spatiu se recomanda racordarea in trepte a inaltimii cladirilor de pe
strada consideratd principald cu inaltimea cladirilor de pe strada secundara daca
diferenta dintre acestea este mai mare de doua niveluri;

- se admite ca la intersectii inaltimea maxima sd fie depasita cu cel mult doua niveluri pe
o distanta de maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se
realizeze calcane;

- se recomandd ca inaltimea maxima pentru cladirile comerciale §i cele pentru servicii
profesionale, colective si personale sa nu depdseasca P+3 niveluri din considerente
comerciale si de accesibilitate a publicului.

- in cazul unor volume inalte pentru acordarea autorizatiei pot fi cerute studii de impact
vizual al noii volumetrii din punctele de co-vizibilitate cu silueta Peninsulei.

(extras PUG Municipiul Constanta)
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Tinand cont de prevederile Planului Urbanistic General pentru terenul studiat, se propun
urmatorii coeficienti urbanistici, incadrandu-se in reglementdrile acestuia:

POT maxim = 50% pentru suprafata aferenta subzonei UTR ZRCC1
si POT maxim = 10% pentru subzona ZRV2b

CUT maxim = 4.0 pentru suprafata aferenta subzonei UTR ZRCC1
Si CUT maxim = 0.4 pentru subzona ZRV2b

Regimul de indltime propus urmareste realizarea gradarea volumetrica, pornind de la preluarea
cornisei aferente frontului invecinat de pe strada Chiliei — respectiv un regim de inaltime P+2
etaje (10 m), crescand catre interiorul insulei cu imobile P+5 etaje (20 m), P+12 etaje (55 m),
urcand pana la P+20 etaje (80 m) spre parcul Palatului Copiilor.

Se propune, de asemenea, un accent de inaltime amplasat spre intersectia dintre Strada Soveja
si Strada Chiliei de 99 m, corespunzind unui regim de inaltime de P+24 etaje.

Coeficientii urbanistici se vor calcula raportat la intreaga arie de reglementare pentru
orice interventie, in functie de subzona in care se incadreazi, respectiv numerele
cadastrale Nr. Cadastral 230240, Nr. Cadastral 230242, Nr. Cadastral 259940, Nr.
Cadastral 259941 (rezultate in urma dezmembririi lotului cu Nr. Cadastral 230243), Nr.
Cadastral 230244, Nr. Cadastral 230245, Nr. Cadastral 230246, Nr. Cadastral 244249,
Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral 246392 si Nr. Cadastral 258190. in cazul realizirii
de operatiuni cadastrale, interventiile se vor raporta permanent la intregul ansamblu, n
conformitate cu prezenta documentatie.
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Bilant teritorial la nivelul terenurilor ce au generat PUZ

SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. 85888 MP (acte) / 85894.45 (misuritori)
PROPUNERE
UTR [ UTR Criteriu EXISTENT P.UZ
cfPUG| propus
MP % MP %
Suprafata construita la sol (MAX) 35,079.16 50%
Suprafatd desfasuratd (max) 280,633.28
Suprafata totala UTR ZRCCl1 70,158.32 100% 70,158.32 | 100%
P.O.T. 80% 35,079.16 50%
C.U.T. 5.0 280,633.28 4
ZRcc1| zrcc1-a Nu se limiteazi iniltimea maxima
H maxim admisa P+24 (99.0 m)
Suprafatd SPATII VERZI min. 30% 21,047.50 mlg}é %
din care Spatii verzi pe sol natural min. 30% 4,209.50 20%
Spatii verzi peste subsol, terase 2,104.75 10%
Suprafata circulatii si amenajari 14,031.66 20%
Suprafata construita la sol (MAX) 1,572.97 10%
Suprafata desfasuratd (max) 6,291.87
Suprafata totala UTR 15,729.68 100% 15,729.68 | 100%
ZRV2b| ZRV2b-a |C.U.T. (S:Bes(;[ilj':l?iltla?: 6,201.87 04
H maxim cf. studii de specialitate P+44 (17.0 m)
i;lt};rra;t;agé SPATII VERZI pe sol min. 30% 7.864.84 mi(r)]/;)SO
iﬁg;?]t;a;gieag;eolﬁjéri peisagistice si 6,291.87 40%
Suprafata circulatii si amenajari 6,291.87 | 40.00%
TOTAL 85,888.00 100.00% 85,888.00 | 100.00%

Tabel 5 — Bilant teritorial propus;

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru asigurarea conditiilor optime de dezvoltare ale zonei studiate, este necesard gandirea
coerenta si identificarea oportunitdtilor de dezvoltare, astfel incat sd se prevada incd de la faza
Tntocmirii PUZ-ului zonei (cu caracter de documentatie coordonatoare) - extinderea retelelor
existente si dezvoltarea unora noi. Simultan cu identificarea viitoarelor necesitati se va avea in
vedere realizarea unei precoordonari ale retelelor propuse, astfel incat sa existe certitudinea ca
dezvoltarea ulterioara a retelelor poate fi asiguratd in limitele de gabarit ale infrastructurii
propuse, tinand cont de prevederile in vigoare privind pozarea retelelor ingropate.
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LOCUINTE AGREMENT/
FUNCTIUNE BIROURI 1/ ccTive | TURISM COMERT AT
TOTAL AC (mp) 3700 12996 810 9720 2630
TOT&L‘))ADC 48100 173902 20250 38246 15763
NR
APARTAMENTE . 1956 ) ) )
CONSUM APA 10 I/s 26 /s 3l/s 15 1/s 15 1/s
DEBITE
CANALIZARE 10,5 1/s 321/s 451/s 16,5 1/s 16,5 /s
CONSUM
ENERGIE CONSUM/MP/AN 94.7 99.1 96.5 95.5 93.4
ELECTRICA
PRIMARA* CONSUM
«Din care 30% TOTAL 4555070 17233688.2 1954125 3652493 1472264.2
trebuie asigurat
din surse mwh/an 4555.07 17233.69 1954.125 | 3652493.493 1472.264
regenerabile

Tabel 6 — Breviar de calcul pentru necesarul de debit apa;

Tncalzirea se va asigura in sistem hibrid cu pompa de calduri sol-apa pentru primavara, toamna
si partial in sezonul de iarna. Pentru perioadele de varf cu temperaturi exterioare extreme, mai
mici de -10 grade C, se vor utiliza surse alternative clasice.

La nivelul ansamblului, prepararea apei calde se va realiza prin intermediul panourilor solare.
Pentru racirea spatiilor colective se vor utiliza pompe de caldura individuale aer-aer, in timp
ce pentru racirea functiunilor de tip birouri, turism, comert si agrement, se vor utiliza pompele
de caldura sol-apa.

Apa pluviala se va reutiliza pentru irigarea spatiilor verzi.

Iluminatul se va face cu becuri LED, iar pentru exterior se vor asigura panouri solare. Pe timp
de primavara, 30% din consumul de energie primara se va asigura din surse regenerabile.

Tn cazul in care in urma studiilor de solutie, prin proiect se impune modernizarea sau extinderea
retelelor publice existente, lucrarile vor fi asigurate de catre beneficiar.

3.7 Protectia mediului

Pentru reducerea si compensarea efectelor asupra mediului se propun urméatoarele masuri:

Protectia aerului si reducerea emisiilor:
= Crearea unei retele interne de circulatii care sa favorizeze mobilitatea pietonald si
utilizarea bicicletelor;
= Amenajarea a minimum 20-25% din suprafata totala a terenului ca spatii verzi plantate
cu arbori si arbusti;
= Utilizarea speciilor vegetale locale cu rol de filtrare a aerului;
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= Amenajarea parcdrilor cu suprafete permeabile si zone plantate pentru reducerea
prafului.

Gestionarea apelor pluviale:
= Introducerea sistemelor de colectare si infiltrare controlata (bazine de retentie, rigole
ecologice, pavaje permeabile);
= Racordarea controlatd la reteaua publicd de canalizare pluviald, cu respectarea
capacitatilor existente.

Zgomot si vibratii:
= Utilizarea tAmplariilor si materialelor de fatada cu izolare fonica ridicata;
= Limitarea orarului lucrarilor de santier conform legislatiei privind zgomotul ambiental.

Sol si deseuri:
= Gestionarea selectivda a deseurilor rezultate in timpul executiei si exploatarii
ansamblului;
= Depozitarea temporard a deseurilor in spatii amenajate, cu predare catre operatorii
autorizati;
= Utilizarea materialelor de constructie certificate ecologic.

Vegetatie si microclimat:
= Crearea de zone verzi cu rol de protectie si recreere, plantate cu vegetatie densa, care
contribuie la reducerea poluarii aerului si fonice;
= Amenajarea de gradini interioare si spatii plantate la nivelul dalelor sau acoperisurilor
(acoperisuri verzi);
= Realizarea unor plantatii de aliniament de-a lungul cdilor de circulatie.

Implementarea PUZ-ului nu genereaza impact negativ semnificativ asupra factorilor de mediu.
Zona are un nivel de urbanizare ridicat, iar interventia propusa se integreaza in caracterul
existent al arealului de studiu. Prin aplicarea masurilor de protectie si amenajarea de spatii verzi
generoase, proiectul contribuie la imbunatatirea confortului urban si a calitatii mediului in
ZOona.

3.8 Obiective de utilitate publica

Pe terenul studiat se propune realizarea unui ansamblu multifunctional — ce va cuprinde
Locuinte colective, Comert, Birouri, Servicii si Servicii turistice — care va avea rolul atat de
deservire a unei arii importante din zona studiata, cat si in realizarea unei conexiuni importante
la nivelul orasului, cu un rol in asigurarea unei continuitati si coerente a peisajului urban.

Planul Urbanistic Zonal prevede realizarea unor circulatii carosabile si pietonale in interiorul
insulei urbane ce a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal, care relationeaza principalele
artere perimetrale existente, respectiv strada Soveja, Strada Chiliei si Strada Panait Cerna.
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Astfel, la nivelul UTR A este propusa o serie de circulatii carosabile si pietonale dupd cum
urmeaza:
» O circulatie pe limita de vest a sitului, de la nord la sud, ce uneste strada Panait Cerna
si strada Soveja;
» Doud circulatii ce se desfasoara de la est la vest unind strada Chiliei cu circulatia de pe
latura vestica;
» QO circulatie cu sens unic in partea de nord a sitului.

Pentru realizarea sistemului de circulatii carosabile si pietonale va fi necesar transferul
suprafetelor aferente in domeniul public. Este prevazut, astfel, transferul unei suprafete de
13787.82 (16,06%) din totalul suprafetei terenului ce a generat prezenta documentatie.

Totodatd, proiectul propune amenajarea de spatii verzi si zone de recreere cu caracter
semipublic, care pot fi considerate de utilitate publica locala, contribuind la imbunatatirea
calitatii mediului si a confortului urban. In vecinitate exista dotari publice importante (Palatul
Spatii comerciale si de servicii), cu care ansamblul se coreleaza functional si morfologic,
sustinand dezvoltarea coerentd a zonei. In plus, solutia vizeaza conectarea acestor puncte de
interes cu terenurile ce au generat PUZ si prin intermediul unor legaturi pietonale de tip
pasarela care traverseaza strada Soveja.

Investitia propusa va fi suportatd de cétre beneficiarul proiectului — cladiri si infrastructura
(ansamblu multifunctional, locuinte colective, comert, birouri, servicii) si va ramane in
proprietatea acestuia.

Drumul de pe latura vestica ( Tntre Soveja— Panait Cerna ) — se va ceda pentru folosinta publica.
De asemenea, terenul aferent bisericii a fost cedat sub forma de donatie.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Tinand cont de amplasarea privilegiata — proximitatea fata de zona centrala, accesibilitatea
ridicata, transportul in comun etc, de tendintele de evolutie ale zonei — amplasamentul studiat
este propice dezvoltarii unei zone mixte de locuire, comert, birouri $i servicii pentru a asigura
necesitatile existente, viitoare si /sau potentiale.

Astfel, pe terenul studiat, se propune realizarea unui ansamblu multifunctional — ce va cuprinde
Locuinte colective, Comert, Birouri, Servicii si Servicii turistice — care va avea rolul atat de
deservire a unei arii importante din zona studiatd, cat si in realizarea unei conexiuni importante
la nivelul orasului, cu un rol in asigurarea unei continuitati si coerente a peisajului urban.
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|. PRESCRIPTII GENERALE

1. INTRODUCERE

Denumirea lucririi: PLAN URBANISTIC ZONAL 1in scopul construirii
ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL, LOCUINTE COLECTIVE,
COMERT, BIROURI, SERVICII, Str. Chiliei, CONSTANTA

Amplasament: Terenul este cuprins intre Str. Soveja, Str. Chilei, str. Panait Cerna, iar la vest se
invecineaza cu Palatul Copiilor si Stadionul Farul.

Nr. Cadastral 230240, in suprafata de 6784 mp

Nr. Cadastral 230241, in suprafatd de 6014 mp

Nr. Cadastral 230242, in suprafata de 4888 mp

Nr. Cadastral 230243, in suprafata de 4438 mp — dezmembrat in 2 loturi
cu numerele cadastrale 259940 in suprafata de 1000 mp si 259941 in
suprafatd de 3438 mp, conform extrasului de plan cadastral de carte
funciara nr.19180/30.01.2024.

5. Nr. Cadastral 230244, in suprafatad de 10 943 mp

6. Nr. Cadastral 230245, in suprafatd de 5687 mp

7. Nr. Cadastral 230246, in suprafatd de 5040 mp

CU 1292 din 26.04.2023

NS

CU 1978 din 17.07.2023 8. Nr. Cadastral 244249, in suprafatd de 952 mp
9. Nr. Cadastral 241958, in suprafatd de 731 mp
10. Nr. Cadastral 246392, in suprafatd de 323 mp
11. Nr. Cadastral 258190, in suprafata de 40 088 mp

Beneficiar: S.C. CAMBELA PROD S.R.L.

Proiectant general: S.C. ROZUA ASOCIATI S.R.L

1.2 Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare si ocupare a terenurilor si a amenajarilor aferente acestora
pe intreaga suprafatd a zonei studiate. Zona studiata in cadrul prezentei documentatii se situeaza in
intravilanul Municipiului Constanta, jud. Constanta.

Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “PLAN URBANISTIC ZONAL in scopul
construirii ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL, LOCUINTE COLECTIVE, COMERT,
BIROURI, SERVICII, STR. SOVEJA - STR. CHILEI - STR. PANAIT CERNA, MUN.
CONSTANTA” avizata si aprobata de cdtre Consiliul Judetean al Municipiului Constanta conform
prevederilor legale In vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanisticd al Consiliul
Judetean al Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea si
incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de
urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.
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ce fac obiectul dezvoltarii urbane cuprinse in cadrul prezentei documentatii vor fi alipite si vor alcatui
un singur numdr cadastral, la care se va face referire in vederea calculelor suprafetelor specifice
construirii, conform bilantului teritorial reglementat.

1.3 Baza legala a elaborarii

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza urmatoarele
acte normative si documentatii de urbanism:

Certificatul de urbanism nr. 1292 din 26.04.2023, emis de Consiliul Judetean Constanta;
Certificatul de urbanism nr. 1978 din 17.07.2023, emis de Consiliul Judetean Constanta;

ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr.653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327
din 18.12.2016

Planul Urbanistic Zonal ,,Lacul Tabacariei” aprobat prin HCL 415/2013

Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

HCJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrative al jud. Constanta;

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

ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;

ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

0.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul drumurilor;
Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local,;

ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind Tnscrierea din oficiu in
cartea funciara dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;

Studiu de fundamentare privind echiparea tehnico-edilitara;

Studiu geotehnic;

Studiu de trafic si circulatie;

Studiu evolutia populatiei, evolutia activitatilor, evolutia miscdrii in teritoriu a activelor,
reconversia fortei de munca etc.

Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind reteaua de spatii verzi, cu analizarea
oportunitatii extinderii acestor tipuri de functiuni/utilizari si la nivelul zonei pentru care s-a initiat
PUZ si valorificarea sitului astfel incat sa fie diminuat deficitul de spatii verzi la nivelul zonei
Studiu de fundamentare privind silueta urbana
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Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si

completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z.
aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

1.4 Domeniu de aplicare

Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile Tn limitele
P.U.Z., pand la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de
recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea
prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, contine norme obligatorii
pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu
observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatiilor de construire
se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atat a prevederilor documentatiilor de urbanism si a
regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori
conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri
ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii
si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei strazilor ori in
zonele 1n care se prevede realizarea de artere noi de circulatie, cu exceptia instalatiilor aferente
echiparii edilitare care se vor realiza ingropat. In spatiile verzi publice sunt admise constructii conform
prezentului regulament pentru subzonele aferente.

In teritoriul situat in sit arheologic si/sau in zona de protectie a acestuia este obligatoriu avizul Directiei
Judetene pentru Culturd Constanta in faza DTAC. Acesta va stabili conditiile legate de protejarea
patrimoniului arheologic prin cercetare arheologica preventiva.

In toate unitatile teritoriale de referinti ale prezentului regulament se va tine seama de conditionarile
precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au conditii de fundare dificile
si/sau prezintd risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin certificatul de urbanism studii
suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de fundare.

Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei de urbanism
aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit competentelor pe care le detine n
conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizatd, privind administratia publica
locala.

1.5 Conditii de construibilitate a parcelelor

Parcelele sunt considerate direct construibile daca respectd cumulativ urmatoarele conditii:
= Acces carosabil la drum public sau privat;
» Asigurarea accesului la energia electrica, la apd potabild, evacuarea controlata a apelor uzate si
a reziduurilor menajere.
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* Pentru a fi construibila o parcela, suprafata minima a acesteia este de 1000 mp, mai putin
construirea de instalatii pentru diferite scopuri, constructii edilitare.

= Parcelele cu suprafata sub suprafata minima prevazuta pot deveni construibile numai prin
comasarea sau asocierea cu una din parcelele invecinate, in functie de natura UTR. Exceptie -
constructiile cu caracter provizoriu pentru organizare de santier, cu respectarea reglementarilor.

» Este permisa divizarea unui lot in maximum trei parcele aldturate care sd indeplineasca
conditiile de construibilitate stabilite prin R.L.U.

1.6 Diviziunea terenului in zone, subzone si unitaiti teritoriale de referinta

= Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:
- functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
- regimul de construire (continuu, discontinuu);
- inaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si deci,
este necesara Incadrarea terenului in altd categorie de UTR.

= Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referintd (denumite in continuare UTR), in zone
si subzone functionale s-a facut conform plansei de Reglementari Urbanistice.

Rolul prezentei documentatii este de reglementare a zonei delimitate in cadrul Avizului de
Oportunitate, Tn vederea stabilirii conditiilor de interventie si construire. S-a urmadrit stabilirea
caracterului si elementelor specifice fiecdrei arii reglementate, In functie de concluziile analizelor si
directiile de interventie stabilite. Au fost, astfel, delimitate unitati teritoriale de referinta si subzone
functionale raportate la subzonele reglementate prin Planul Urbanistic General al Municipiului
Constanta.

Regulamentul este alcdtuit pentru urmatoarele unitati teritoriale de referintd, zone si subzone
functionale, pentru zona de studiu, asa cum este definita in cadrul Avizului de Oportunitate nr. 189756
din 02.10.2023:

_UTR A — Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de birouri,
comerciale, de servicii si dotari, spatii verzi si de agrement (aferent terenurilor ce au generat
prezentul Plan urbanistic Zonal)

_UTR B - Pol de activitati sportive, de agrement, culturale, educationale si sociale

_UTR C - Pol natural si de agrement aferent Lacului Tabacariei

Zona ce a generat prezenta documentatie, in suprafatd de 85 888 mp, cuprinde, conform Planului
Urbanistic General al Municipiului Constanta, doua zone de reglementare: ZRCC1 si ZRV2b.
Prezentul regulament preia, detaliaza si adapteaza specificului temei de proiectare prevederile PUG,
prin delimitarea terenurilor ce fac obiectul proiectului in Unitatea Teritoriald de Referinta UTR A —
Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de birouri, comerciale, de
servicii si dotari, spatii verzi si de agrement, ce cuprinde cele doua subzone functionale mentionate,
particularizate si redenumite in cadrul documentatiei astfel:

Se recomanda si incurajeaza relationarea pietonald a subzonelor functionale de la nivelul ariei ce a
generat P.U.Z. cu subzonele functionale aflate in zona de studiu, prin legaturi independente de

circulatia carosabild — supraterane, subterane sau la nivelul solului, a caror solutie se va detalia la faza
S.F./D.T.AC.
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Regulamentul este alcatuit pentru urméatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de referinta:

ZRCC1 - Subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban cuprinzand subdiviziunile:
ZRCCl1-a - Subzona centrelor de cartier predominant rezidentiale din interiorul tesutului
urban
ZRCC1 -b - Subzona centrelor de cartier cu caracter cultural-educational din interiorul
tesutului urban
ZRV 1la -b - Parcuri, gradini publice cu profil cultural-social- educational
ZRV 2b - Spatii verzi pentru agrement - Complexe si baze sportive cu subdiviziunile:
ZRV2b-a - Complexe si baze sportive, amenajari de spatii verzi cu acces public
ZRV2b-bl - Complexe culturale, sociale, educationale — Palatul Copiilor
ZRV2b-b2 - Complexe si baze sportive - Complex sportiv Constanta

Zonele si subzonele functionale preiau prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului

specific in functie de caracterul major identificat.

Zoni/Subzoni UTR A - Pol de dezvoltare | UTR B - Pol de | UTR C - Pol natural si
functionald, conform | urbana  ce  cuprinde | activitati sportive, de | de agrement aferent
PUG Municipiul | functiuni rezidentiale, | agrement, culturale, | Lacului Tabdcariei
Constanta turistice, de birouri, | educationale si sociale (reglementiri conform
comerciale, de servicii si | UTR B1 UTR B2 PUZ Lacul Tabacarie
dotdri aprobat cu HCL
415/2003)
ZRCCl1 ZRCC1, ZRCCl-a ZRCCl1-b - ZRCCl1-c
ZRV2b ZRV2b-a ZRV2b- ZRV2b- -
bl b2
ZRVla - ZRVla-b - ZRVla-cl
ARVla-c2

Tabel 1 — Zone si subzone functionale propuse;
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Figura 1 - Schema limite UTR, zone si subzone functionale propuse

1.7 Circulatii

Terenul destinat circulatiei rutiere, prevazut in prezentul PUZ si in proiecte de infrastructurd ale
autoritatilor publice, incluzand strazile existente cu profile modernizate, artere (sau portiuni de artere)
noi, amenajarile de intersectii si parcaje publice, este grevat de o servitute urbanistica, in conformitate
cu profilele rutiere reglementate si cu prevederile specifice unitatilor teritoriale de referintd, zonelor si
subzonelor functionale.

Zona destinata circulatiei rutiere mentionata mai sus se constituie ca zona non-aedificandi Tn care sunt
interzise orice lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, retelelor
edilitare.

Terenurile grevate de aceastd servitute vor trece In domeniul public, in functie de programul
autoritatilor locale de modernizare a infrastructurii rutiere. Suprafata destinatd exproprierii in
vederea realizarii/supralargirii circulatiilor publice se va determina ulterior studiului de
pichetare, ce se va realiza la fazele ulterioare.
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Circulatiile pietonale urmaresc o buna irigare a zonei la nivelul traversarii si accesibilizarii ariei de
studiu. In acest sens, se pot realiza circulatii pietonale de mai multe tipuri, indiferent de natura juridica
a proprietatilor:
» Trotuare ce Insotesc circulatia rutierd;
= Trasee pietonale in interiorul tesutului urban in vederea realizarii unui sistem coerent de spatii
plantate si spatii publice;
= Trasee supra si/sau subterane de traversare a circulatiilor rutiere cu trafic ridicat, in vederea
relationdrii facile a insulelor urbane si a obiectivelor de interes public;
* Promenade urbane;
= Piatete publice.

In cadrul zonei de studiu exista trei categorii de circulatii carosabile:

1. Circulatii carosabile existente ce pastreaza prospectul actual si axul drumului, dar modifica
profilul stradal: strada Chiliei;

Figura 2 — Profil stradal strada Chiliei;

2. Circulatii carosabile existente ce pastreaza prospectul actual dar modificd axul drumului si
profilul stradal: tronsonul aferent strazii Chiliei la intersectia cu strada Soveja, strada Panait
Cerna, strada Soveja;

10
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Figura 3 — Profile stradale strada Chiliei, strada Panait Cerna si strada Soveja;

3. Criculatii propuse in interiorul UTR A:

= QO circulatie pe limita de vest a sitului, de la nord la sud, ce uneste strada Panait Cerna si strada
Soveja;

* Doud circulatii ce se desfasoara de la est la vest unind strada Chiliei cu circulatia de pe latura
vestica;

» O circulatie cu sens unic 1n partea de nord a sitului.

Figura 4 — Profile stradale ale circulatiilor propuse;

Autorizarea executdrii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul privind asigurarea
numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
Municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat.

Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 3 locuri de parcare.
Este obligatorie amenajarea de parcari pentru biciclete egal cu minim 10% din totalul locurilor de
parcare pentru automobile prevazute.

1.8.1. Constructii administrative (sediile serviciilor descentralizate in teritoriu ale ministerelor
si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice centrale, sedii si filiale de

11
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partide, sedii de sindicate, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, sedii de
birouri, constructii financiar - bancare, etc.):
Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru functiuni care nu genereaza trafic
de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru functiuni care genereaza trafic (acces
public la ghisee, birouri, relatii cu publicul).

1.8.2. Constructii comerciale (spatii comerciale, spatii prestari servicii, complexe comerciale):

Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild mai mica de
50 mp;

Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila a ariei de
vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp;

Se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafata utild de vanzare, pentru functiuni comerciale
cu numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate,
galerii de artd, desfacere de produse manufacturiere sau dedicate exclusiv unor anumite
categorii profesionale sau de utilizatori, etc.) pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50
mp;

Pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de parcare;

1.8.3. Constructii cu functiunea de alimentatie publica (restaurante, cluburi, baruri, cofetarii,

patiserii, ceaindrii si alte asemenea spatii in care se ofera posibilitatea consumarii pe loc a
produselor pregatite si/sau comercializate):
Se va asigura minimum 1 loc de parcare/4 locuri la masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp
din suprafata utila a salii de consumatie).
Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii® cu suprafata utila a silii de
consumatie mai mica de 25 mp.

1.8.4. Constructii de cult:

se vor asigura minimum 5 de locuri de parcare pentru fiecare obiectiv.

1.8.5. Constructii culturale (spatii de expunere, muzee, biblioteci, case de cultura, teatre,

cinematografe, etc.):
Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii’ cu suprafata sub 50 mp;
Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru spatii cu suprafata utila intre 50-150 mp;
Pentru spatiile cu suprafata utild mai mare de 150 mp se va asigura minimum 1 loc de parcare
pentru fiecare SO mp din suprafata utila totala;
Se va asigura, suplimentar, minimum 1 loc de parcare pentru autocare pentru obiective majore
cu locuri 1n sala, de ex. opera, teatru, etc.

1.8.6. Constructii de invatamant (crese, gradinite, scoli, licee, universitati, centre de pregatire

profesionald, camine pentru elevi/studenti, etc.):
Se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre didactice;
Functiuni universitare: se va asigura, suplimentar, 1 loc de parcare la 10 studenti si 1-3 locuri
de parcare pentru autocare;
Camine studentesti: se va asigura 1 loc de parcare la 10 locuri de cazare.

1 - . . . . . . . .
Aceste functiuni sunt considerate dotari de proximitate, cu o raza mai mica de deservire (maximum 500 de metri - parcurs pietonal), astfel
populatia, pentru a avea acces la aceste functiuni, poate sda se deplaseze pe jos.

idem
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1.8.7. Constructii de sanatate (spitale, clinici medicale, centre de recuperare medicala,
dispensare, statii de salvare):

= Se vor aplica normativele specifice (privind asigurarea locurilor de parcaje) Tn cazul spitalelor
si statiilor de salvare;

= Policlinici, clinici de specialitate: se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp din Ad.

» Cresa, cresa speciala: se va asigura 1 loc de parcare la 10 angajati, dar nu mai putin de 3 locuri
de parcare;

= Leagin de copii, orfelinat: se vor asigura cel putin 5 locuri de parcare, n special pentru
angajati;

= Azil de batrani: se va asigura 1 loc de parcare la 20 paturi, dar nu mai putin de 5 locuri de
parcare, in special pentru angajati;

» Celelalte functiuni: se va asigura cate 1 loc de parcare pentru fiecare 10 persoane angajate.

1.8.8. Constructii sportive (complexuri sportive, sali polivalente, bazine de inot, stadioane,
patinoare, poligoane pentru tir):

* Terenuri de sport fiara tribune: 1 loc de parcare la 250 mp de teren de sport;

= Terenuri de sport cu tribune, stadioane: 1 loc de parcare la 250 mp de teren de sport plus 1
loc de parcare la 20 locuri n tribune. Se vor prevedea 2 locuri pentru autocare la obiectivele
majore (cu peste 200 locuri in tribune);

= Sili de sport fara tribune: 1 loc de parcare la 50 mp de teren de sport;

= Sili de sport cu tribune: 1 loc de parcare la 250 mp de teren de sport plus 1 loc de parcare
la 20 locuri in tribune. Se vor prevedea 2 locuri pentru autocare la obiectivele majore (cu peste
1000 locuri in tribune);

» Stranduri: 1 loc de parcare la fiecare 200 mp din suprafata terenului;

= Piscine acoperite fira tribune: 1 loc de parcare la 5 locuri (dulapuri individuale de vestiar);

= Piscine acoperite cu tribune: 1 loc de parcare la 5 locuri (dulapuri individuale de vestiar) plus
1 loc de parcare la 20 locuri in tribune;

*= Terenuri de tenis fara tribune: 2 locuri de parcare pentru fiecare teren de tenis;

= Terenuri de tenis cu tribune: 2 locuri de parcare pentru fiecare teren de tenis plus 1 loc de
parcare la 20 locuri n tribune;

= Popicarii: 4 locuri de parcare pentru fiecare pistd de popice.

1.8.9. Constructii cu functiune turistica (pensiuni, hoteluri, moteluri, vile turistice, etc.):

= Se vaasigura 1 loc de parcare pentru constructii cu functiunea de turism ce asigura maximum
3 unitati de cazare;

= Hotel, hotel apartament, vila, pensiune turistica: se vor asigura cate 4 locuri de parcare la 10
locuri de cazare. Pentru personal se vor asigura suplimentar cate 1 loc de parcare la 20 locuri
de cazare.

= Motel: se va asigura cate 1 loc de parcare la fiecare camerd de cazare. Pentru personal se va
asigura suplimentar céte 1 loc de parcare la 14 camere de cazare.

= Hostel: se va asigura cate 1 loc de parcare la 15 paturi.

= In cazul constructiilor cu functiuni turistice cuprinzand mai multe functiuni conexe de tipul
alimentatie publica, servicii de frizerie/ coafor, comert si altele asemenea, necesarul de locuri
de parcare va fi determinat de functiunea care are necesarul cel mai mare de locuri de parcare.

13
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1.8.10. Constructii de locuinte unifamiliale, semicolective® sau colective:

= Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativd cu suprafata utili* de
maximum 100 mp;

= Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila
mai mare de 100 mp;

*  Minimum 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in
spatii acoperite (spatii exterioare - pergole sau spatii interioare);

» Lalocuintele colective, la locurile de parcare calculate conform punctului 13, lit. a) si b), se va
adduga un supliment de 20% pentru vizitatori;

» In cazul vanzirii/ inchirierii unei unitati locative, din cadrul unei locuinte colective,
semicolective sau colective mici, ce dispune deja de asigurarea locurilor de parcare conform
lit. a) si b), acestea vor rimane la dispozitia noului locatar.

» [n situatia schimbdrii destinatiei imobilului din locuire individuala in locuinte colective mici
sau semicolective numarul de pacaje va fi astfel:

= Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata
utila de maximum 100 mp;

= Sevorasiguraminimum 3 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata
utila mai mare de 100 mp.

1.8.11. Constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) vor fi prevazute
parcaje in functie de specificul activitatii, dupd cum urmeaza:

» activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 10-100 mp, 1 loc de parcare la 25
mp Ad;

= activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 100-1000 mp, 1 loc de parcare la
150 mp Ad;

= activitati desfasurate pe o suprafatd construitd desfasuratdi mai mare de 1.000 mp, 1 loc de
parcare la 100 mp Ad.

1.8.12. Pentru constructii ce inglobeazi spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare
se vor asigura pentru fiecare functiune in parte, asa cum sunt prevazute prin prezentul
regulament cu exceptia constructiilor cu functiuni turistice cuprinzand mai multe functiuni
conexe de tipul alimentatie publica, servicii de frizerie/ coafor, comert si altele asemenea,
pentru care necesarul de locuri de parcare va fi determinat de functiunea care are necesarul
cel mai mare de locuri de parcare.

1.8.13. Tn cazul in care locurile de parcare nu pot fi asigurate in totalitate sau partial in
interiorul proprietatii pe care se realizeaza investitia, respectivele locuri de parcare se pot
asigura pe un alt teren, aflat la o distanta de maximum 500 metri, parcurs pietonal (fata
de terenul pe care se propune a se realiza investitia), teren pentru care, la autorizarea
investitiei, investitorul va prezenta extras de carte funciara pentru terenul pe care se asigura
parcarea, cu menfiuni privind obligatia de a mentine destinatia de parcare pe durata
existentei imobilului deservit. Mentiunile din cartea funciarad pot fi modificate doar cu
acordul emitentului autorizatiei de construire, respectiv Primaria municipiului Constanta,
cu avizul Comisiei de circulatie, in cazul desftntarii imobilului deservit sau in cazul in
care necesarul de locuri de parcare este asigurat in alta modalitate, Tn conformitate cu
prevederile prezentului regulament.

3 . . . . . .. . . . o . <y
Locuinte semicolective sau locuinte colective mici - sunt locuintele colective cu maximum 8 unitati locative/cladire.

4 Suprafata utild reprezinta suprafata locuibila definita astfel: suprafata utila cu exceptia spatlilor tehnice, spatiilor de depozitare,
logiilor, balcoanelor si a garajelor.
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1.8.14. Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu dizabilitati
locomotorii conform prevederilor normelor in vigoare.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

privire la pastrarea integritatii mediului si patrimoniului natural si construit

2.1.1 Zone cu valoare peisagistica

Autorizarea, in zone cu valoare peisagistica identificate ca atare prin studii si/sau documentatii de
urbanism aflate n vigoare, a executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. — depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

2.1.1 Zone cu elemente de patrimoniu cultural construit

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu culturalconstruit:
= de interes national — se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor;
= de interes local — se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate
Ministerului Culturii si Culturii.

uranta constructiilor si la apararea interesului public

2.2.1 Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale cu exceptia
acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa.

Tn prezentul regulament prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren, nisipuri miscatoare,
terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile.

2.2.2 Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze,
canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Tn sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori poluare a aerului,
apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile mentionate constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

2.2.3 Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.
Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de stabilirea, In prealabil a obligatiei efectuarii,
lucrarilor de echipare edilitara aferente, necesare functiondrii in bune conditii a constructiei /
constructiilor, de catre investitorii interesati.
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2.2.4 Asigurarea compatibilitatii functionale

constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd printr-o documentatie de urbanism, sau daca
zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.
Conditiile de amplasare a constructiilor In functie de destinatia acestora in cadrul zonei studiate se vor
respecta conform prezentului regulament.

2.2.5 Procentul de ocupare al terenului

Procentul de ocupare al terenului este stabilit pentru fiecare unitate teritoriald de referintd — zona si
subzona functionald in parte. Acesta trebuie armonizat cu situatia particulard a parcelei pe care se
initiaza investitia, conferitd de localizare, accesibilitate, afectare urbanistica, geometria parcelei, tesut
urban, constructii invecinate.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sd nu
depaseasca limita superioara stabilitd prin prezenta documentatie de urbanism.

2.2.6 Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de urbanism sau de
amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

2.2.7 Amplasarea panourilor de afisaj publicitar

Autorizarea amplasarii de panouri de afisaj publicitar atdt pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin HCL 105/2021, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.2.8 lluminatul arhitectural
In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot sprijini una pe alta,
punand in valoare obiectul arhitectural.
Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul estetic, rolul
functional al luminii, eficienta energeticd si nu in ultimul rand componenta culturala.
In cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita iluminatul arhitectural,
acesta va fi integrat in proiectul D.T.A.C. si se vor realiza atit pentru autorizarea constructiilor noi, cat
si pentru autorizarea modificarilor de proiect pentru: supraetajare, extindere, refatadizare, reabilitare
termicad a fatadelor.
Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea iluminatului arhitectural.
Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexd la documentatia tehnica pentru autorizatia de
conduca la realizarea unui concept modern de iluminat arhitectural si ambiental, ce utilizeaza aparate
de iluminat cu tehnologie LED, pentru punerea in valoare din punct de vedere ambiental si arhitectural
al imobilului.
Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii i mentinerii sistemului de
iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:
a. Piese scrise:

= memoriu tehnic de arhitecturd si celelalte specialitdti implicate in proiect (instalatii electrice,

structura, etc.), care va urmadri in functie de complexitatea proiectului:
= exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
= descrierea modului de implementare a solutiei tehnice;

b. Piese desenate:

= Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii acestui

proiect In concordantd cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum minim de
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energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o
investitie minima, reprezintd un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern
si eficient.

= Simuléri 3D (pe zi si pe noapte).

Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi culorile

specifice acestora si nici lumina intermitenta.

atorii

Amplasarea constructiilor si retragerile minime obligatorii sunt detaliate pentru fiecare unitate
teritoriala de referinta, zond si subzona functionald cuprinsa in prezenta documentatie de urbanism.

2.3.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fatd de
punctele cardinale specificate Th anexa 3 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare.

2.3.2 Amplasarea fata de drumuri publice
Retragerile fata de drumurile publice vor respecta prevederile din prezentul regulament, pentru fiecare
unitate teritoriald de referintd, zona si subzona functionala.
In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
» constructii i instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de Intretinere si de exploatare;
* parcaje, statii pentru transportul In comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de
transport n comun;
» conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.
= amenajari de spatii publice corespunzatoare caracterului drumului (trotuare, spatii verzi, locuri
de stat etc)

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranti
si fasiile de protectie.

In scopul asiguririi calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii utilizatorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate
in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor tehnico-
edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executd in varianta de
amplasare subterand, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa, cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor
delimitate conform legii si prezentului regulament.

2.3.3 Amplasarea fata de aliniament
In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta in functie de
prevederile corespunzatoare fiecdrei subzone functionale din prezentul regulament, dupa cum
urmeaza:
» Retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisd conform prevederilor prezentei
documentatii, dacd este specificat in cadrul RLU, daca se respectd coerenta si caracterul
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fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de protectie la alte
constructii sau instalatii;

La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strdzi avand o lungime de minim 12m pe strdzi de categoria I si a
I1-a si de 6m pe strdzi de categoria a I1I-a.

Depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
inaltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

Retragerea de la aliniament se va evita daca se lasd aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

In cazul zonelor neconstituite constructiile vor respecta o aliniere obligatorie a fatadelor la o
distantd de minim 5,0 m fatd de aliniament, cu exceptia cladirilor de cult, institutiilor publice, a
extinderii si modernizarii constructiilor existente la momentul aprobarii prezentului regulament;
In cazul cladirilor de cult nou realizate, este permisi modificarea retragerii de la aliniament fata
de regula generald a zonei, in acord cu cerintele specifice functionale si/sau estetice, in vederea
favorizarii constituirii unui reper zonal, dar nu mai putin 3 m;

In situatia in care reglementarea urbanistica prevede alinierea obligatorie a constructiilor retrasa
sau nu de la aliniamentul stradal:

- se permite retragerea parterului din considerente functionale, tehnice sau estetice, cu
conditia respectarii alinierii in planul etajului/etajelor.

- se permite realizarea unui element arhitectural in planul fatadei ce poate depdsi cu
maxim 1.5 m alinierea obligatorie, pe o lungime de maxim 1/3 din lungimea frontului,
inaltat cu minim 4,5 m deasupra cotei terenului amenajat.

- in cazul trotuarelor cu latimi mai mari de 1,5 m se admit la parter rezalitari ale fatadelor
situate pe aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, etc.); in
cazul trotuarelor cu latimi mai mici de 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari;

- balcoanele deschise sau inchise vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1m, vor fi
retrase de la limitele laterale ale parcelei cu minim 2m si vor avea partea inferioara a
consolelor la minim 3m peste cota trotuarului.

- Echipamentele publice vor respecta alinierea obligatorie sau vor fi dispuse pe aliniament
in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele existente.

In cazul zonelor constituite, se va respecta alinierea generala a zonei.
Se vor respecta prevederile cu privire la retragerile constructiilor din cadrul prezentului
regulament.

2.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, care se vor
realiza respectand Codul Civil actualizat si prezentul regulament, tindnd cont de prevederile
O.M.S. nr. 119/2014, modificat si completat prin Ordin 994/2018, sau avand acordul
proprietarilor referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor amplasa, in cazul in care prezentul regulament si reglementarea urbanistica
aferenta nu prevad altceva, in regim izolat; retragerile fatd de limitele laterale vor fi in
conformitate cu prevederile plansei de Reglementari Urbanistice aferente prezentului PUZ, iar
daca acestea nu sunt precizate, datoritd unor posibile dezmembrari ulterioare, vor fi de minim
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jumadtate din inaltimea la cornisd, dar nu mai putin de Sm; retragerile se vor putea reduce pana
la ¥4 din Tndltime in baza unui PUD care va include desfasurari de fronturi si, in cazul in care
sunt implicate functiuni protejate, si studiu de Insorire.

» Retragerea fatd de limita posterioard va fi, in cazul in care prezentul regulament si
reglementarea urbanistica aferentd nu prevad altceva, de minim jumatate din indlfimea la
cornisd, dar nu mai putin de 5 m.

» (Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor
pana la o distanta de maxim 20m de la aliniament cu exceptiile mentionate la prezentul articol.

= In cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand
calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la
limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distantd egald cu jumatate din
inaltime, dar nu mai putin de 3m.

» Cuplarea la calcan se realizeaza intre cladiri de aceeasi categorie (se cupleaza cladiri principale
functionale.

» Distanta dintre cladirea unei biserici si limitele laterale si posterioare ale parcelei este de minim
sm.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

» In cazul in care una dintre constructiile amplasate pe o aceeasi parceld are o functiune care
necesitd iluminare naturald, distanta minima intre cladiri va fi egala cu inaltimea la cornisa a
celei mai inalte, in situatia in care prezentul regulament si reglementarea urbanistica aferenta
nu prevad altceva; aceastd distanta poate fi redusa pana la minim 6m doar cu conditia realizarii
unui studiu de insorire care sd demonstreze asigurarea conditiilor necesare; in cazul in care nici
una dintre cladiri nu are o functiune cu prescriptii specifice de insorire distanta intre cladiri
poate fi redusa la jumatate din inaltimea celei mai 1nalte dar nu mai putin de 6m.

= |n situatia in care distantele dintre cladirile de pe aceeasi parceld nu sunt precizate in cadrul
plansei de reglementdri urbanistice, vor fi de minim jumatate din Tndlt{imea la cornisa, dar nu
mai putin de 6m.

2.4 Requli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

2.4.1 Accesuri carosabile

publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile accesurilor la
drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de
urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 -
Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora;

2.4.2 Accesuri pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai daca se asigura
acces pietonal pentru fiecare constructie, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, strdzi pietonale, piete pietonale, pasarele pietonale, precum si orice
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cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

2.5 Requli cu privire la echiparea edilitara

2.5.1 Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Este obligatorie racordarea noilor imobile la reteaua publica de termoficare a Municipiului Constanta.

2.5.2 Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza, in cazul
investitiilor private, de catre investitor sau beneficiar, In intregime sau partial in situatia initierii unui
parteneriat public-privat, dupa caz, in conditiile legii.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar, sau partial in situatia parteneriatelor.

Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executd in
varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau In nisele constructiilor, cu acordul in
prealabil al proprietarilor incintelor/ constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate n vigoare privind amplasarea
in localitati a retelelor edilitare subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa
a pozitiei retelelor edilitare In plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la
acestea;

Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat public
si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatadd ale imobilelor
ori pe alte elemente/ structuri de aceasta natura.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd, anterior sau
concomitent cu lucrdrile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate n
conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/
extinderea/modernizarea/reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de
canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

2.6.1 Parcelarea

In acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, parcelarea este operatiunea de
divizare a unei suprafete de teren Tn minimum 4 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.
Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea
constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de
igiena si de protectie a mediului.

Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii, consolidare si
supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.O.T. si C.U.T. maxim admise, precum si a
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regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament. Pentru lotizari ulterioare ale
parcelelor propuse prin PUZ, divizarea in mai mult de 3 parcele este necesard elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal.

2.6.2 iniiltimea constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indl{imii maxime admise si a modalitatii de

calcul conform prezentului regulament.

Inaltimea maxima se masoar intre cota terenului amenajat (CTA) (in situatia anterioara lucrarilor de

terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

Inaltimea in metri a etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei

astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.

Este permisd adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri ale constructiei cu conditia sa nu se

depaseasca regimul maxim (in metri) de indltime al zonei de reglementare in care se incadreaza terenul

pe care se propune realizarea constructiei.

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri /

demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, acesta va fi determinat in functie de necesitatile

tehnice si functionale ale constructiilor. Demisolul va fi socotit ca nivel normal, suprateran, la calculul

numarului maxim de nivele admise.

Conditii generale In ceea ce priveste depdsirea indltimii maxime admise: peste regimul de inaltime

maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii:
= pentru zona casei scarii si liftului;

= pentru echipamente, dotari tehnice;
= indltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu 1néltimea etajului curent;
= retragerea fatd de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de Tnaltime maxim propus si al C.U.T.- ului
maxim propus prin prezenta documentatie.

2.6.3 Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisda numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora i nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zoneli
si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuire

2.7.1. Spatii verzi

Autorizarea executdrii noilor constructii se emite numai dacd se asigura realizarea suprafetelor minime
de spatiu verde reglementate in cadrul HCJ Constanta nr.152 din 2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Astfel, in functie de destinatie, se vor prevedea urmatoarele procente de spatiu verde, suprafata fiind
calculatd raportat la totalul terenului rezultat ulterior realizarii obiectivelor de utilitate publica,
respectiv:
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Denumire subzona functionali

Constructii administrative (sedii de prefectura, sedii servicii descentralizate in teritoriu ale
ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice centrale, sedii de
primarii, sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii neguvernamentale,
asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri - vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de
protectie

Constructii financiar-bancare (sedii de banci, sedii de societati de asiguréri (de bunuri de
persoane), burse de valori si marfuri) - vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de
protectie

Constructii comerciale (comert nealimentar, magazin general, supermagazin (supermarket),
piata agroalimentara, comert alimentar, alimentatic publicd, servicii autoservice - vor fi
prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie

Constructii de cult (licase de cult, schituri, cimitire) - vor fi prevazute spatii verzi cu rol
decorativ si de protectie

Constructii de culturi (expozitii, muzee, biblioteci, cluburi, sali de reuninune, cazinouri, case
de culturd, centre si complexe culturale, cinematografie, sili de teatre, sali polivalente) - vor fi
prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie

Constructii de invatdmant (gradinite, scoli ,licee, invatdmant cu nuvel superior, crese) vor fi
prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protecctie

Constructii si amenajiri sportive (complexuri sportive, stadioane, séli de agrement pentru
diferite sporturi, sali de competitii sportive, patinoare, poligoane pentru tir, popicarii) - vor fi
prevazute spatii verzi cu rol decorativ si protectie

Constructii de turism (hotel, motel, pensiune, vila, bungalouri, cabane, campinguri, sate de
vacantd) - vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie

Constructii industriale - vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si protectie
Blocuri de locuinte - vor fi prevazute cu spatii verzi si de protectie

Constructii de locuinte unifamiliale - vor fi prevazute cu spatii verzi si de protectie

Constructii de sdnatate (spital, centre de asistentd de specialitate, handicapati, recuperari
functionale, centre psihiatrice, dispensare si alte unitati (centre de recoltare sdnge, medicina
preventiva, statii de salvare, farmacii), crese, leagan de copii - vor fi prevazute cu spatii verzi
si de protectie

Figurd 5 — Suprafete de spatii verzi conform HCJC 152/2013;

Suprafata spatii verzi
Cf HCJC 152/2013

50%

60%
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40%
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30%

40%
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In cadrul unei Unitati Teritoriale de Referinta, calculul suprafetei de spatiu verde aferent unei noi
investitii se va realiza raportat la intreaga subzona functionala din cadrul UTR-ului din care face parte,
respectand conceptul unitar integrator al prezentei documentatii PUZ.

2.7.2 Tmprejmuiri
In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de Imprejmuiri:
in cazul institutiilor publice, zonelor ce necesita protectie si alte asemenea, fatd de limite laterale
si posterioare: imprejmuiri partial opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; Indl{imea maximd a
imprejmuirilor va fi de 1,50 metri; Tmprejmuirea se poate realiza doar in situatia in care nu
obtureazd sau impiedicd buna parcurgere a spatiului, asa cum este conceputd in prezenta

documentatie;

in cazul institutiilor de invatamant, Iimprejmuirile se vor realiza conform normelor si normativelor
legale specifice, precum si in acord cu tema de proiectare, conceptul de arhitectura si cerintele

beneficiarului;

fata de limita de aliniament: Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac
de maximum 50 cm ndltime 1n cazul functiunilor publice, serviciilor si functiunilor de comert si
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de maxim 90 cm pentru obiectivele de investitii private (gradinite private etc) daca exista cerinte
functionale ce necesitd imprejmuire; In aceasta situatie, imprejmuirea pe latura principald, vizibila
integral din spatiul public, va avea o ndltime maxima de 1.50 (din care soclu opac de maxim 50
sau 90 de cm pentru investitii publice si respectiv private);

» in situatiile permise, imprejmuirile pot fi dublate de vegetatie (gard viu), indiferent de indltimea
acestuia;

» in situatiile permise, portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
terenului sau paralel cu aliniamentul, fard a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul
exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si
aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,,decorativ”
in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton);

* nu vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva in intregime
sau partial, indiferent de procentul functional, dotarile si institutiile publice ce nu necesita in mod
obligatoriu imprejmuire (pentru sigurantd sau alte motive de protectie).

Inaltimea maximi a imprejmuirilor va fi de 1,50 m cu soclu opac de maxim 0,90 m. Portile

Tmprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu aliniamentul,

fara a incomoda circulatia publica.
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3. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE

REFERINTA SI ZONELOR si SUBZONELOR FUNCTIONALE

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referintd (denumite in continuare UTR), in zone si
subzone functionale s-a facut conform plansei de Reglementari Urbanistice.

Regulamentul este alcdtuit pentru urmatoarele unitdfi teritoriale de referintd, zone si subzone
functionale, pentru zona de studiu, asa cum este definitd in cadrul Avizului de Oportunitate nr. 189756
din 02.10.2023:

_UTR A — Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de birouri,
comerciale, de servicii si dotiri, spatii verzi si de agrement (aferent terenurilor ce au generat
prezentul Plan urbanistic Zonal)

_UTR B - Pol de activitati sportive, de agrement, culturale, educationale si sociale

wwwww

Unititile teritoriale de referinta A si B cuprind urmatoarele zone si subzone functionale, preluate
din RLU — PUG Municipiul Constanta, particularizate si detaliate pentru zona de studiu:

ZRCC1 - Subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban cuprinzand subdiviziunile:
ZRCC1l-a - Subzona centrelor de cartier predominant rezidentiale din interiorul tesutului
urban
ZRCC1 -b - Subzona centrelor de cartier cu caracter cultural-educational din interiorul
tesutului urban
ZRV 1a -b - Parcuri, gradini publice cu profil cultural-social- educational
ZRV 2b - Spatii verzi pentru agrement - Complexe si baze sportive cu subdiviziunile:
ZRV2b-a - Complexe si baze sportive, amenajari de spatii verzi cu acces public
ZRV2b-bl - Complexe culturale, sociale, educationale — Palatul Copiilor
ZRV2b-b2 - Complexe si baze sportive - Complex sportiv Constanta

v v e e

Urbanistic Zonal ,,Lacul Tabacariei” aprobat prin HCL 415/2013.
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Figura 6 - Schemda limite UTR, zone si subzone functionale propuse;
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5 5 UTR A - Pol de UTR B - Pol de UTR C - Pol natural si
ana/Sllbzona dezvoltare urband ce activitati sportive, de de agrement aferent
functionali, conform cuprinde functiuni agrement, culturale, Lacului Tabdcariei
PUG Municipiul rezidentiale, tUri St ce, de educationale si sociale (reglementﬁriucovnf?r.m
Constanta sau PUZ birouri, comerciale, de PUZ Lacul Tabacirie
aprobat i si dotdiri UTR B1 UTR B2 aprobat cu HCL
servicii i dotari 415/2003)
ZRCCl1 ZRCC1, ZRCCl-a ZRCCl1-b - ZRCCl-c
ZRV2b- ZRV2b-
ZRV2b ZRV2b-a bl b2 -
ZRVla-cl
ZRVla - ZRVla-b - ZRV1a-02

Tabel 2 — Zone si subzone functionale propuse;

Zona ce a generat prezenta documentatie, in suprafata de 85 888 mp, cuprinde, conform Planului
Urbanistic General al Municipiului Constanta, doud zone de reglementare: ZRCC1 (cu subzonele
ZRCCI1 si ZRCCl-a) si ZRV2b-a. Prezentul regulament preia, detaliaza si adapteaza specificului temei
de proiectare prevederile PUG, prin delimitarea terenurilor ce fac obiectul proiectului in Unitatea
Teritoriala de Referinta UTR A — Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale,
turistice, de birouri, comerciale, de servicii si dotari, spatii verzi si de agrement, ce cuprinde cele
doud subzone functionale mentionate, particularizate si redenumite in cadrul documentatiei astfel:

Se recomanda si incurajeaza relationarea pietonald a subzonelor functionale de la nivelul ariei ce a
generat P.U.Z. cu subzonele functionale aflate in zona de studiu, prin legaturi independente de

circulatia carosabila — supraterane, subterane sau la nivelul solului, a cdror solutie se va detalia la faza
S.F./D.T.A.C.

PREVEDERI GENERALE CU CARACTER OBLIGATORIU

Art. 1: Prevederile RLU stau la baza eliberarii Certificatului de Urbanism pentru orice parcela aflata
in teritoriul cuprins in limitele documentatiei PUZ aprobate.

in vederea posibilitiitii de aplicare a prezentului Regulament Local de Urbanism, loturile ce fac
obiectul dezvoltirii urbane cuprinse in cadrul prezentei documentatii vor fi alipite si vor alcatui
un singur numar cadastral, la care se va face referire in vederea calculelor suprafetelor specifice
construirii, conform bilantului teritorial reglementat.

Art. 2: Autorizarea executdrii constructiilor de orice fel si a amenajarilor in spatiile de interes public
din teritoriul Planului Urbanistic Zonal se face in conditiile legii. CLMC poate acorda autorizatie de

constructie in baza RLU atunci cand prevederile acestuia sunt suficiente.

Art. 3: Prin PUD nu se pot propune alte functiuni si nu se pot depdsi conditiile de ocupare si utilizare
a terenului decat cele prevazute in prezentul RLU.

Art. 4: Conditiile de amplasare a cladirilor pe parcela vor fi considerate drept restrictii minimale, cu
exceptia cazurilor in care se precizeaza caracterul obligatoriu al acestora.

Art. 5: Dimensiunile parcelelor vor respecta conditiile stabilite de prezentul RLU.

Art. 6: In cazul aplicarii Legii 33 /1994, se va urmari ca in cazul in care prin expropriere, o parceld
devine neconstruibild din cauza dimensiunilor si suprafetei, sa fie expropriata intreaga parcela.
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Art. 7: In situatia in care, in urma reglementirilor de circulatie care afecteaza parcelarul existent,
rezultd fragmentari neregulate si nefunctionale ale parcelarului si unitétilor cadastrale, este permis
schimbul de proprietate, indiferent de natura juridicad a proprietatii, in vederea armonizarii, intregirii
terenurilor si eliminarii disfunctiilor generate.

Art. 8: In cazul in care un proprietar este de acord sa cedeze o parte a unei parcele pentru realizarea
unui OUP, coeficientii urbanistici pentru parcela rdmasa in proprietate privata se vor raporta la limita
parcelei initiale, anterioara cedarii suprafetei de teren in domeniul public.

Art. 9: In domeniul spatiilor plantate se va urmari in mod continuu reabilitarea celor existente si
sporirea suprafetelor plantate din oras prin amenajarea de noi zone verzi cu caracter de protectie,
odihna si agrement etc. in scopul crearii "SISTEMULUI DE SPATII VERZI" preconizat de PUGMC
(plansele de zonificare functionala si circulatie).

Art. 10: Coeficientii urbanistici se vor calcula raportat la intreaga arie de reglementare pentru orice
interventie, in functie de subzona in care se incadreaza, respectiv numerele cadastrale Nr. Cadastral
230240, Nr. Cadastral 230242, Nr. Cadastral 259940, Nr. Cadastral 259941 (rezultate in urma
dezmembrarii lotului cu Nr. Cadastral 230243), Nr. Cadastral 230244, Nr. Cadastral 230245, Nr.
Cadastral 230246, Nr. Cadastral 244249, Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral 246392 si Nr. Cadastral
258190. In cazul realizarii de operatiuni cadastrale, interventiile se vor raporta permanent la intregul
ansamblu, in conformitate cu prezenta documentatie.

Art. 11: Bilantul teritorial se va raporta la atat la subzona functionald din cadrul U.T.R. delimitate in
cadrul prezentei documentatii, cat si la lotul ce face obiectul S.F./D.T.A.C.

Art.12: Orice noua investitie va prezenta bilantul teritorial calculat atat la nivelul terenului ce va face
obiectul investitiei, cat si la nivelul subzonei functionale din cadrul U.T.R. corespunzator, asa cum
sunt delimitate in cadrul prezentei documentatii. Astfel, bilantul va respecta coeficientii urbanistici
reglementati la nivelul subzonei functionale din cadrul U.T.R., in vederea mentinerii conceptului si
viziunii urbanistice generale.

Bilanturile vor fi structurate dupa cum urmeaza:

BILANT RAPORTAT LA TERENUL DESTINAT INVESTITIEI

Existent Propus

Criteriu mp % mp %

Suprafata teren

Suprafata construita La sol

Suprafata desfasurata

P.O.T.

C.U.T.
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Spatii suprafata
plantate %
nr. niveluri
Regim de
indltime H maxim
(metri)
Circulatii, suprafata
latforme
P %
BILANT INVESTITIE RAPORTAT LA ZONA FUNCIIONALA DIN CADRUL UTR DIN CARE
FACE PARTE
Prevederi
PUZ Str. . . Total existent +
Soveia Existent (realizat P.ropur?e-re propunere
_ 43 si/sau autorizat) investitie
Criteriu pentru ’ o e (raportat la
Subzona x din -
Subzona x subzona x din
. cadrul UTR Yy
din cadrul UTRY) mp %
UTRY
*suprafatd
. teren ce face
1 Suprafata teren obiectul
investitiei
2 Suprafata construita la sol
3 Suprafata desfasurata
4 P.O.T.
5 C.UT.
suprafata
6 Spatii plantate
%
7 ) nr. niveluri
Regim de
inaltime H maxim
(metri)
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4. BILANT TERITORIAL

U.T.R. mp %

UTR A - Pol de dezvoltare urbani ce cuprinde functiuni rezidentiale,
turistice, de birouri, comerciale, de servicii si dotari, spatii verzi si de 106102.11 | 22.96%
agrement

:Ji:?cilil—e Pol de activitati sportive, de agrement, culturale, educationale 20821097 | 45.05%

UTR C - Pol natural si de agrement aferent Lacului Tabacariei 147887.87 | 32.00%
Suprafata totala 462200.95 | 100.00%

Tabel 3 — Bilantul general la nivelul zonei de studiu conform avizului de oportunitate;

SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. 85888 MP (acte) / 85894.45 (misuritori)
UTR UTR Criteriu EXISTENT PROPUNERE P.U.Z.
cfPUG| propus MP % MP %
Suprafata construitd la sol (MAX) 35,079.16 50%
Suprafatd desfasurata (max) 280,633.28
Suprafata totala UTR ZRCC1 70,158.32 100% 70,158.32 | 100%
P.O.T. 80% 35,079.16 50%
C.U.T. 5.0 280,633.28 4
zRccil zreci-a Nu se limiteazi inidltimea maxima
H maxim admisa P+24 (99.0 m)
Suprafata SPATII VERZI min. 30% 2104750 | Mgy %
din care Spatii verzi pe sol natural min. 30% 4,209.50 20%
Spatii verzi peste subsol, terase 2,104.75 10%
Suprafata circulatii si amenajari 14,031.66 20%
Suprafata construita la sol (MAX) 1,572.97 10%
Suprafatd desfasurata (max) 6,291.87
Suprafata totald UTR 15,729.68 100% 15,729.68 | 100%
P.O.T. cf. studii de specialitate | 1,572.97 10%
C.UT. cf. studii de specialitate | 6,291.87 0.4
ZRV2b| ZRV2b-a - " —
H maxim cf. studii de specialitate P+44 (17.0 m)
Suprafatda SPATII VERZI pe sol natural min. 30% 7,864.84 ml?/é) >
S:z&fﬁ;ﬁ amenajari peisagistice si terenuri 6,291.87 40%
Suprafatd circulatii si amenajari 6,291.87 | 40.00%
TOTAL 85,888.00 100.00% 85,888.00 | 100.00%

Tabel 4 — Bilantul teritorial al zonei ce a generat P.U.Z. — UTR A - Pol de dezvoltare urband ce cuprinde functiuni rezidentiale,
turistice, de birouri, comerciale, de servicii si dotari, spatii verzi si de agrement.
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l PRESCRIPTII SPECIFICE
ZRCC1 - zona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

Descriere:

in cadrul limitei de studiu, subzona ZRCC1 este particularizatii si detaliati astfel:

UTR A:
» ZRCCL1 - Subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban - aferent
terenului Lidl
» ZRCC1-a - Subzona centrelor de cartier predominant rezidentiale din
interiorul tesutului urban
UTR B:
» ZRCC1 -b - Subzona centrelor de cartier cu caracter cultural-educational din
interiorul tesutului urban
UTR C:

» ZRCCL1 -c - Subzona aferenta dotarilor cultural-educationale — muzeale,

expozitionale cu caracter specific natural, in vederea expunerii florei si faunei
locale (zona COMPLEXULUI MUZEAL PENTRU STIINTELE NATURII
(Delfinariu, Acvariu, Planetariu)
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Figura 7—Zona ZRCC1,

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, pentru subzona ZRCC1 — Subzona
centrelor de cartier, se mentioneaza:

,, Pentru fiecare dintre centrele de cartier este necesar sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale
(PUZCC), tindndu-se seama de rolul important al acestor grupari de echipamente sociale si tehnice
in satisfacerea necesitatilor locuitorilor, in reducerea deplasarilor si in descongestionarea zonei
centrale.

Pentru ZRCC 1, eliberarea CU si AC se vor face pe baza PUD, in cazul in care complexitatea
obiectivului propus nu impune elaborarea PUZ.”

Zona reglementata este In prezent predominant rezidentiala, cu insertii de spatii verzi si spatii sportive,
generand directia generald de investitie catre extinderea functiunii de locuire si functiuni
complementare, precum si alte tipuri de functiuni — de tipul servicii, agrement, comert, functiuni
turistice.
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Caracterul general existent si propus a se mentine si dezvolta este unul predominant rezidential si
functiuni complementare si din domeniul serviciilor si turismului.

Prin prezenta documentatie de urbanism se stabilesc conditiile necesare pentru eliberarea de
certificate de urbanism ce pot avea ca obiect autorizarea directa a executarii constructiilor, cu
conditia respectarii prezentului RLU.

UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

ZRCC1, ZRCC1-a:

locuinte colective, locuinte individuale;

institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale;

lacasuri de cult;

edituri, media;

servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse;

comert cu amanuntul si piatd agro-alimentara;

supermarket integrat in constructiile propuse sau in tesut, conectat la nivel pietonal;

depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si aprovizionarea comertului cu amanuntul;
hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

amenajari de spatii publice, locuri de joaca pentru copii, spatii plantate;

parcaje la sol si multietajate;

pasarele pietonale supraterane sau subterane;

grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

ZRCC1-b:

institutii publice, servicii publice si echipamente publice la nivel de cartier;

spatii administrative in legatura cu Palatul Copiilor;

servicii culturale, educationale si sociale in legdturd cu Palatul Copiilor;

mic comert specific zonei de parc, cultura si agrement;

pasarele pietonale supraterane sau subterane;

grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.
amenajari de spatii publice, locuri de joaca pentru copii, spatii plantate;

parcaje la sol si multietajate;

ZRCCl1-c:

institutii, servicii si echipamente publice cu caracter cultural — muzeal, educational, de cercetare,
expozitional;

sali de spectacole, concerte, sili studio, de repetitie;

pavilioane expozitionale;

sali de studiu pentru stiintele naturii, delfinariu, planetariu si dotari aferente acestora de cercetare;
teatre sau amfiteatre n aer liber;

comert specific activitatilor culturale (gift shop, cafenea, mici puncte de alimentatie publica);
zona acces controlat, puncte de informare turistica;

parking amenajat peisagistic;

spatii libere pietonale, amenajari peisagistice pietonale;

spatii plantate — scuaruri.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZRCC1, ZRCC1-b:

se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia sa
nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri;

se admit spatii loisir si sport in spatii interioare si/sau exterioare, cu conditia ca acestea sd nu fie
delimitate prin imprejmuiri opace sau nalte, si sa nu prezinte fatade opace.

ZRCC1, ZRCCl-a

se admite realizarea functiunilor de tip hypermarket cu conditia ca acestea sa fie integrate in cladirile
cu alte functiuni majore, si sd nu constituie elemente de segregare prin opacizarea si blocarea la
nivelul fluxurilor pietonale;

ZRCCl1-c:

toate cladirile vor avea la parter functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau
conform unui program de functionare;

sunt admise functiuni fara acces public (ex: cercetare, administratie) cu conditia ca lungimea
acestora sa nu depaseasca 30% din lungimea totala a frontului construit

parcajele la sol sunt permise numai in limita suprafetelor special marcate pentru parcare in plansa
de reglementari si vor fi de tip parking-peisager.

3. UTILIZARI INTERZISE

ZRCC1, ZRCCl1-3, ZRCCl1-b, ZRCC1-c:

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
hypermarketuri de sine stititoare cu suprafete dedicate parcajelor la sol care determina intreruperi
la nivelul cursivitatii de parcurgere pietonala a spatiului urban;

sali de jocuri de noroc, jocuri electronice, biliard, bowling;

suprafete de parcare la sol (in aer liber) de mari dimensiuni, asfaltate / betonate, pentru mai mult
de 50 de masini;

statii de distributie carburanti, spalatorii auto;

constructii provizorii de orice naturd;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

lucrari de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Pentru terenurile aflate in UTR A se va realiza comasarea parcelelor detinute de acelasi proprietar
si eventuala dezmembrare ulterioara in conformitate cu limitele subzone functionale reglementate;
terenul se poate parcela pentru realizarea de institutii, servicii, echipamente, a circulatii carosabile
si pietonale publice, pentru vanzarea de teren pentru functiuni adecvate centrului de cartier,
functiuni complementare locuirii colective;
in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp.
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5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

cladirile care nu au functia de institutii, servicii, dotari sau echipamente publice se amplaseaza cu
retrageri de minim 5.0 metri de la aliniamentul existent sau reglementat;

cladirile care au functia de institutii, servicii, dotari sau echipamente publice se amplaseaza cu
retrageri de minim 3.0 metri de la aliniamentul existent sau reglementat, sau vor fi dispuse pe
aliniament 1n functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia caracteristica,
cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fatd de aliniament care nu va depasi
20.0 metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului ce adaposteste alte functiuni decat locuire
si a carui adancime va fi determinatd in urma necesitatilor functionale, tehnologice, sanitare
(insorire, ventilatie, etc.) si urbanistice;

atunci cand din necesitati functionale adancimea depaseste 20.0 fatd de aliniament se vor asigura
curti de lumina si ventilatie de minimum 8.0 mp.

pentru ZRCCla-c, amplasarea unei constructii noi este conditionatd de intocmirea si aprobarea
unui Plan Urbanistic de Detaliu si a unei ilustrari de arhitectura care sa demonstreze posibilitatea
construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale prezentului regulament, cf. HGR 525/1995.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladirile, indiferent de natura lor, se vor amplasa in regim izolat sau in regim continuu, in functie
de profilul activitatii, de normele existente si de situatia caracteristica terenului;
in cazul 1n care o dotare sau institutie publicd se invecineazad cu o functiune preponderent
rezidentiald sau cu o altd functiune publica ori biserica, distanta fatd de limita de proprietate de
vecinatate va fi de minim 5.0 metri;
cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din ndltimea
cladirii masurata la cornisd dar nu mai putin de 5.0 metri; 1n situatiile in care, din motive tehnice
sau functionale stabilite prin tema de proiectare, nu se poate respecta distanta de jumatate din
indltime, aceasta se poate reduce, dar nu mai putin de Sm in baza unui PUD care va include
desfasurari de fronturi si, in cazul in care sunt implicate functiuni protejate, si studiu de insorire.
retragerile fatd de limitele laterale vor fi in conformitate cu prevederile plansei de Reglementari
Urbanistice aferente prezentului PUZ, iar dacd acestea nu sunt precizate, datoritd unor posibile
dezmembrari ulterioare, vor fi de minim jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de
5m; retragerile se vor putea reduce pana la ”4 din indltime in baza unui PUD care va include
desfasurari de fronturi si, in cazul in care sunt implicate functiuni protejate, si studiu de insorire.
in cazul cladirilor comerciale se admite regimul compact de construire cu conditia respectarii
celorlalte prevederi ale regulamentului;
in cazul invecindrii pe una dintre limitele UTR sau de subzona functionald cu un teren domeniu
public si/sau zona verde — parc, se admite construirea pe limita UTR sau a subzonei functionale
cu conditia relationdrii spatiale la nivelul volumetriei, imaginii arhitecturale propuse si traseelor
pietonale a celor doud unitati sau subzone adiacente. Imobilul realizat va prezenta fatade catre
spatiul public / zona verde invecinat(a), se interzice realizarea de calcane in situatiile mentionate.
pentru ZRCCla-c, amplasarea unei constructii noi este conditionatd de intocmirea si aprobarea
unui Plan Urbanistic de Detaliu s1 a unei ilustrari de arhitectura care sa demonstreze posibilitatea
construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale prezentului regulament, cf. HGR 525/1995.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
cladirile vor respecta intre ele distante determinate ca urmare a distributiei functionale si a studiilor
de specialitate (insorire, vizibilitate, etc).

pentru ZRCCla-c, amplasarea unei constructii noi este conditionatd de intocmirea si aprobarea
unui Plan Urbanistic de Detaliu si a unei ilustrari de arhitectura care sa demonstreze posibilitatea
construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale prezentului regulament, cf. HGR 525/1995.
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8. CIRCULATII SI ACCESURI

drumurile publice (existente sau nou propuse), direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei; in cazul circulatiilor propuse, este necesard demararea procedurii de realizare a caii
de acces prin dezmembrare si incadrarea destinatiei terenului ca ,,drum de acces”;

» Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare si
conform H.C.L. 113/ 2017 — Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pt. Lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate, pe raza municipiului Constanta,
articolul 19 —articolul 20 ;

» Orice acces la drumurile publice se va face conform specificatiilor studiului de trafic si circulatii
anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal, precum si conform avizului si autorizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora;

» Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona de studiu, trama
stradald majora urmand traseele propuse;

» Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul plansei 08 — Plan
reglementari urbanistice, cu completarile de documentatii specifice (ulterioare P.U.Z.) pentru
realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii;

» Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe trasee noi) vor
respecta sectiunile prezentate in plansa 08 — Plan reglementari urbanistice.

» Este permisa realizarea de legaturi pietonale independente de circulatia carosabild — supraterane
(pasarele, cursive etc), subterane (pasaje) sau la nivelul solului (trotuare, promenade etc), a caror
solutie se va stabili la faza D.T.A.C. / S.F., in functie de situatie;

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcajele vor fi asigurate atat la sol, in cladiri de parcare supraterana cat si in subteran, numarul de
niveluri necesar fiind determinat in acord cu necesarul tehnic, precum si conform legislatiei si
normativelor specifice in vigoare, armonizate cu tema de proiectare care se incadreaza in prevederile
urbanistice ale prezentei documentatii. Numarul de locuri de parcare necesare va fi stabilit pe categorii
de functiuni deservite, conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza Municipiului Constanta, conform
H.C.L.113/27.04.2017, actualizat, asa cum este detaliat in cadrul prevederilor generale ale prezentului
RLU (vezi articolul 1.8. Parcaje din Titlul 1 — Prescriptii generale).

Pentru terenul incadrat in ZRCC1-a, corespunzator parcelelor ce au generat prezenta documentatie de
urbanism, a fost calculat necesarul de locuri de parcare, astfel:

ATE?CT(Q'F‘)) ADC(mp)* PARCARI*
COMERT/SERVICII 23246 478
BIROURI 88,878 48100 601
HOTEL / APARTHOTEL 20250 324

Tabel 5 — Numdrul locurilor de parcare pe categorii de functiuni;
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FUNCTIUNE REZIDENTIALA

ADC(mp | Apartamente PARCARI* LOCUITORI Moql de calcul
) * * locuri de parcare
. 1 loc de parcare /
P+2- min 4379 - max <
P44 256329 1956 5945 5869 apartament 100mp + 20%
vizitatori

Tabel 6 — Numarul locuri de parcare pentru functiunea rezidentiald;

*Suprafetele aferente categoriilor de functiuni, numarul locurilor de parcare si numarul de locuitori
sunt aproximative si corespund solutiei de ilustrare din cadrul prezentei documentatii; pentru etapa
DTAC se vor calcula cu exactitate, Tn conformitate cu modul de calcul specificat in cadrul tabelelor.

Se va asigura minim 1 loc/ apartament 100 mp +20% vizitatori - maxim 2 locuri/apartament.
Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice si a parcajelor publice;

Locurile de parcare se dimensioneaza conform normativelor in vigoare si normelor specifice si se
dispun 1n constructii supra/subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim
un arbore la 3 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 — 1.20 metri inaltime;

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZRCC1:

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului, in raport cu
indltimile recomandabile;

Se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+10 pe strazile cu 6 fire de circulatie,
P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie si P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie;

Nu se limiteaza inatimea maxima admisibila dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament
In cazul in care iniltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente este permisa retragerea in
trepte a etajelor care depasesc Indltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;

Pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, indltimea cladirilor de pe o strada
principala cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce si pe strazile secundare care
debuseaza in aceasta pe o lungime de maximum 50.0 metri pe strazile de 6 si 4 fire de circulatie,
respectiv de maximum 25.0 metri pe strazile cu 2 fire de circulatie; in acest spatiu se recomanda
racordarea in trepte a ndltimii cladirilor de pe strada considerata principald cu indltimea cladirilor
de pe strada secundara daca diferenta dintre acestea este mai mare de doud niveluri;

Se admite ca la intersectii inaltimea maxima sa fie depasita cu cel mult doua niveluri pe o distanta
de maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se realizeze calcane;

Se recomanda ca indltimea maxima pentru cladirile comerciale si cele pentru servicii profesionale,
colective si personale sd nu depaseascd P+3 niveluri din considerente comerciale si de
accesibilitate a publicului.

ZRCCl1l-a:
Pe terenul Tncadrat in subzona ZRCC1-a se urmareste realizarea unui ansamblu format din:

Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotdri, cladiri de parcare etc) cu regim de Indltime
3S+P+2E — 3S+P+5E, cu o Tndltime maxima de 10,00 - 20,00m

Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari etc)cu regim de inaltime 3S+P+2E — 3S+P+10E,
cu o indltime maxima de 35,00m

Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotdri etc)cu regim de inaltime 3S+P+12E, cu o
indltime maxima de 43,00m
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Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari etc) cu regim de indltime 3S+P+15E, cu o
indltime maxima de 55,00m
Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotdri etc) cu regim de indltime 3S+P+20E, cu o
indltime maxima de 80,00m
Imobil ce cuprinde functiunile de hotel, apart-hotel, birouri, comert, servicii — accent de indltime
cu regim de indltime 3S+P+24E, cu o 1naltime maxima de 99,00m

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea Indl{imii maxime admise si a modalitatii de
calcul conform prezentului regulament.

Iniltimea maxima se masoari intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornisa
sau limita superioara a parapetului terasei.

Realizarea de supante si demisoluri se va face cu incadrarea in regimul de indltime maxim propus
si a C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie;

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului, in raport cu
inaltimile recomandabile;

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisd realizarea de
subsoluri/demisoluri.

ZRCC1-b:

Inaltimea maxima admisa este P+3 etaje;
In cazul 1n care 1ndltimea cladirii depdseste distanta dintre aliniamente este permisa retragerea in
trepte a etajelor care depasesc Indltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;

ZRCCl1-c:

Inaltimea constructiilor nu va depasi P+Iniveluri, cu inaltimea la cornisi de max 8,5 m pentru
constructiile administrative, si maxim 22 m la silile expozitionale, muzeale, de spectacole.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor propuse (ansamblu rezidential
si functiuni conexe, functiuni culturale, sociale, educationale, comerciale, administrative etc),
precum si exprimadrii prestigiului investitorilor sau a impactului preconizat, dar cu conditia
realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al unei noi dezvoltari
urbane, de necesitatea credrii unei identitati proprii, de particularitatile sitului, de caracterul general
al zonei si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;
Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor
studii si avize suplimentare obtinute conform prevederilor legale; publicitatea stradala se va realiza
conform unor studii de imagine care sd se incadreze in conceptul arhitectural al ansamblului
propus, astfel incat sa se elimine pericolul poludrii vizuale.

Dat fiind faptul cd acoperirile cladirilor cu regim mic de Indltime pot deveni vizibile In situatia
realizarii de instalatii de belvedere, sau de circulatii pietonale supraterane (pasarele de
supratraversare a circulatiilor carosabile, etc), din imobilele propuse in viitoarea dezvoltare,
acestea vor fi tratate estetic, similar fatadelor;

Nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala, caramida sau lemn fals
etc.)

Aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul studiilor de imagine, peisaj urban
si impact vizual ce va cuprinde montaje fotografice, perspective la nivelul ochiului secventiale de-
a lungul traseelor de perceptie spatiald in relatie cu elementul natural;

Nu este permisd amplasarea pe fatadele cladirilor a unitatilor de aer conditionat, utilajelor
tehnologice ce nu constituie elemente arhitecturale;
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Se interzice folosirea azbocimentului si tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor;

Aspectul exterior va cuprinde indicatii privind materialele utilizate, culorile, raportul plin/gol, tipul
de acoperire.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; In situatia in care nu exista
infrastructura edilitard necesara in zona adiacenta terenului pe care urmeaza a se realiza o noua
investitie, este obligatorie extinderea infrastructurii din imediata vecindtate, In conformitate cu
studiile de specialitate si avizele administratorilor de utilitati;

Este obligatorie racordarea noilor imobile la reteaua publica de termoficare a Municipiului
Constanta.

Se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate;

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiul liber va fi conceput intr-un sistem coerent amenajat cu acces public al locuitorilor,
vizitatorilor si utilizatorilor, ce va asigura parcurgerea pietonald a spatiului urmarind accesul catre
principalele cai de acces carosabil, catre toate dotarile publice, comerciale, complementare locuirii
sau functiunilor majore ale zonei propuse in cadrul ansamblului, precum si racordarea ansamblului
la sistemul major de spatii verzi si publice al orasului, pentru conectarea cu punctele de interes din
imediata vecinatate;

In gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafatd va fi prevazuti cu
plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor 30% va fi amenajat ca spatiu plantat
decorativ;

Se interzice Ingradirea spatiilor libere cu caracter public si segmentarea traseelor propuse in cadrul
prezentei documentatii, conform plangei de reglementari urbanistice;

Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si minim 40% din terasele utilizabile ale
constructiilor sd fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului §i a imaginii
oferite catre cladirile invecinate;

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 3 locuri de parcare si vor fi
racordate la spatiul public cu amenajari de spatii plantate cu latimi de minim 0.80 m.;

Calculul suprafetei destinate spatiilor verzi se va realiza raportat la Intreaga subzona functionala
din cadrul Unitatii Teritoriale de Referintd in care se incadreazad terenul destinat investitiei,
indiferent de modificarile cadastrale ulterioare aprobarii documentatiei PUZ;

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul General
de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a prevederilor
HCJC 152/2013;

Pentru norme specifice pe activitati vezi prevederile generale ale prezentului RLU cu privire la
spatiile verzi (capitolul 2.7.1 din Titlul 1 — Prescriptii generale).

14. IMPREJMUIRI

Se vor respecta prevederile generale ale prezentului RLU cu privire la imprejmuiri, la care se adauga
urmatoarele prevederi specifice:

avand in vedere caracterul amenajarilor, se recomandd imprejmuirile din gard viu doar in cazul
zonelor ce necesita protectie, dotarilor si institutiilor publice sau dotarilor tehnice ale caror cerinte
functionale necesitd imprejmuire.
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II. POSIBILITAII MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren*100)
ZRCC1, ZRCC1-a, ZRCC1-b, ZRCC1-c - POT maxim = 50%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)
ZRCC1:
-P +3-4 (H =15 metri) - CUT maxim = 2.4
-P+5-7 (H =24 metri) - CUT maxim = 3.0

ZRCC1-a:

- CUTmaxim = 4.0

ZRCC1-b:

-P + 3 (H =20 metri) - CUT maxim = 2.0
ZRCCl1-c:

- CUTmaxim = 2.0
- in cazul zonelor constituite cu un coeficient de utilizare a terenului superior, se va mentine
coeficientul existent.

Pentru terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii, coeficientii urbanistici se vor calcula
raportat la intreaga arie de reglementare pentru orice interventie, in functie de subzona in care
se incadreaza, respectiv numerele cadastrale Nr. Cadastral 230240, Nr. Cadastral 230242, Nr.
Cadastral 259940, Nr. Cadastral 259941 (rezultate in urma dezmembririi lotului cu Nr.
Cadastral 230243), Nr. Cadastral 230244, Nr. Cadastral 230245, Nr. Cadastral 230246, Nr.
Cadastral 244249, Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral 246392 si Nr. Cadastral 258190. in cazul
realizirii de operatiuni cadastrale, interventiile se vor raporta permanent la intregul ansamblu,
in conformitate cu prezenta documentatie.

ZRV1a-b — Parcuri, publice cu profil cultural-social-educational

Descriere:

Tn cadrul limitei de studiu, subzona ZRV1a se regiseste particularizati si detaliati astfel:
UTR B:
» ZRVl1a-b — Parcuri, gradini publice cu profil cultural-social-educational
UTR C:
» ZRV1a-c — Parcuri, gradini publice cu caracter predominant natural si profil cultural-
educational
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Figura 8 — Zona ZRV1a-b;

Prin cadrul de reglementare generat prin prezenta documentatie de urbanism, se urmareste ca zona
verde sd fie perceputa coerent la nivel spatial, prin conexiunea celor doud arii despartite de Strada
Soveja. Astfel, ambele zone sunt reglementate a avea un caracter predominant cultural-educational, si
se vor relationa la nivel pietonal prin:
- Un traseu tematic, materializat sub forma unei promenade suspendate de supratraversare
a strazii Soveja,
- Pasaje supra sau subterane.

Traseul tematic va face obiectul unui proiect initiat de administratia publica, fie prin intermediul unui
concurs de arhitectura, fie printr-un studiu de fezabilitate, care vor constitui tema proiectului tehnic in
vederea autorizdrii constructiei.

Acest traseu se va constitui ca obiect arhitectural — peisagistic de sine statator, avand atat rol de
conexiune si realizare a coerentei spatiale, cat si rol de reper urban la nivel cultural-educational, turistic
si de agrement.
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GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, pentru subzona ZRV 1a — Spatii verzi
publice cu acces nelimitat — parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii
plantate publice se mentioneaza:

,, Pentru toate subzonele functionale, realizarea lucrarilor de constructii se poate face numai pe baza
de PUZ cu regulament aferent, aprobat conform legii prin care se vor stabili: conditiile urbanistice
specifice amplasamentului, tipurile de plantatii si modalitatile de intretinere a acestora, etapizarea
realizarii spatiilor plantate, modul de amenajare a aleilor pietonale si conformarea elementelor cu
caracter decorativ.

Pentru zonele umede sunt necesare studii de specialitate inclusiv pentru a se identifica valoarea
acestora din punct de vedere ecologic. Se recomanda initierea de catre CLMC a lucrarilor de
reabilitare a spatiilor plantate prin elaborarea de studii de specialitate si PUZ.”

Prin prezenta documentatie de urbanism se stabilesc conditiile necesare pentru eliberarea de
certificate de urbanism ce pot avea ca obiect autorizarea directa a executarii constructiilor, cu
conditia respectarii prezentului RLU.

Se stabileste caracterul specific al zonei reglementate pentru cele 2 subzone incadrate in ZRV1a,
respectiv:

- ZRV1a-b - care face parte din ansamblul Palatului Copiilor, configurata in prezent sub forma de
spatiu verde organizat ca arie de deservire a activitatilor desfasurate in cadrul Palatului Copiilor,
cuprinzand mai multe subzone: amfiteatru in aer liber, teren de carting, terenuri de sport, platforme,
constructii, constructii anexe etc.

Caracterul general existent si propus a se mentine si dezvolta este unul cultural-educational-social,
subordonat elementului major constituit de Palatul Copiilor.

Zona delimitata ca ZRV1a-b in cadrul prezentei documentatii va constitui obiectul dezvoltarii
unui pol cultural-educational dedicat copiilor si adolescentilor, beneficiind de un potential real
datorat prezentei Palatului Copiilor. Astfel, aria va fi destinata realizarii unui centru stiintific
educational de (,,science center” / muzeu al stiintei de tip interactiv — experimentativ), in directa
relatie cu zona Microrezervatiei, Delfinariului si Acvariului din Parcul Tabacariei.

Dezvoltarea centrului cultural — educational va face obiectul unui proiect initiat de administratia
publica, fie prin intermediul unui concurs de arhitectura, fie printr-un studiu de fezabilitate, care vor
constitui tema proiectului tehnic in vederea autorizarii constructiei.

uuuuu

Constanta”, Delfinariul si Teatrul pentru copii si tineret, viitorul Acvariu din cadrul Complexului
Muzeal de Stiinte ale Naturii Constanta.
Caracterul specific al acestei zone este unul predominant natural, dedicat conservarii, observarii si
studierii elementelor naturale specifice ale regiunii. Ca urmare, reglementarea si regulamentul local
urmaresc valorificarea elementelor expuse si/sau conservate, cu amplificarea identitatii specifice
zonei.
Tn cadrul zonei ZRV1a-c, se stabilesc urmatoarele subzone locale:

- ZRV1a-cl - subzona aferenta ariei de rezervatie natural — respectiv Microdelta;

- ZRVl1a-c2 — subzona verde amenajata pentru promenada, loisir, petrecerea timpului in

aer liber.

Prin prezenta documentatie de urbanism se stabilesc conditiile necesare pentru eliberarea de certificate

de urbanism ce pot avea ca obiect autorizarea directd a executdrii constructiilor, cu conditia respectarii
prezentului RLU.
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l. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

ZRV1a-b: Sunt admise functiunile specifice zonelor cultural-educationale si a spatiilor plantate
publice, mentinind valenta sociala:

spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;

circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;
pavilioane culturale, expozitionale, amenajari pentru evenimente culturale temporare sau
sezoniere in aer liber;

constructii cu caracter cultural-educational (muzeu, science center etc) dedicate copiilor si
adolescentilor;

trasee pietonale tematice supra sau subterane de legaturd intre parcul Palatului Copiilor si Parcul
bibliotecd publica; pavilion pentru evenimente culturale;

pavilioane deschise (de tip foisor) specifice functiunii de parc;

obiecte de artd urbana, landart;

amenajari peisagistice;

terenuri de sport, constructii $i amenajari sportive si competitionale;

platforme destinate activitatilor in aer liber ale diferitelor cercuri din Palatul Copiilor;
adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construita
desfasurata limitata la cel mult 60 mp;

constructii pentru parcare acoperite sau in aer liber care sa deserveasca functiunile existente si
Propuse;

ZRV1la-c:

ZRV1a-cl:

Sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in:

= Spatii plantate;

= Circulatii pietonale amenajate cu locuri de odihna, relaxare, promenada si mobilier urban
adecvat;

= trasee pietonale tematice supra sau subterane de legdtura intre parcul Palatului Copiilor si Parcul

= Obiecte decorative, elemente de arta urbana, fantani;

= Pavilioane, umbrare, debarcadere, mici nuclee de Tnchiriat echipament nautic (maxim 10mp);

= Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;

= Mobilier urban si amenajari pentru odihna, relaxare, joc pentru copii.

ZRV1a-c2 — subzona verde amenajata pentru promenada, loisir, petrecerea timpului in aer liber:
= spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;
= circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;
= pavilioane deschise (de tip foisor) specifice functiunii de parc;
= obiecte de artd urbana, landart;
* amenajdri peisagistice;
= adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construitd
desfasurata limitata la cel mult 60 mp.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZRV1a-b:

» cladiri administrative, cu conditia ca acestea sa deserveasca functiunea dominantd a Parcului
Copiilor (Palatul Copiilor, activitati culturale, educationale si/sau sociale care se desfasoara /
organizeaza 1n parc etc).

ZRV1a-c:
- ZRVla-cl:
» Sunt admise numai cu caracter temporar amenajarile pentru expozitii sau pentru spectacole;
= Se admit piste special amenajate pentru biciclete, rolle.

3. UTILIZARI INTERZISE
» se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare; localizarea tonetelor si
tarabelor prin decuparea spatiilor plantate adiacente circulatiilor pietonale;
» se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;
* nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;
» este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu
efecte daunatoare asupra vegetatiei, activitatilor culturale, educationale, sociale si amenajarilor;
» se interzice tdierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale, legal abilitate;
» Deversari de ape uzate in lac; Spalatul masinilor pe malul lacului;
» Pescuitul in lac; Scaldatul si inotul in lac;
» Depozitarea in parc a deseurilor, gunoaielor si molozului;
» Pasunatul, distrugerea copacilor si a florilor;
= Accesul mijloacelor de transport Tn parc;
= Realizarea de foc pe teritoriul parcului;
» Alte actiuni sau fapte care pot cauza prejudicii acestei zone.

4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):
ZRV1a-b:
= conform specificului spatiului public, a legislatiei in vigoare, nu se limiteazad suprafata, forma sau
dimensiunea spatiilor plantate publice;
= conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
ZRV1a-c:
* nu este cazul;

8. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
ZRV1a-b:
» cladirile se vor amplasa in limita edificabilului cuprins in plansa de Reglementari Urbanistice;
ZRV1a-c:
* nu este cazul;

9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
ZRV1a-b:
= cladirile se vor amplasa in limita edificabilului cuprins in plansa de Reglementari Urbanistice;
ZRV1a-c:
* nu este cazul;
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10. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:

ZRV1a-b:

cladirile se vor amplasa in limita edificabilului cuprins in plansa de Reglementari Urbanistice,
ntr-un ansamblu coerent, argumentat de necesitati functionale si de conceptul de organizare.

ZRV1a-c:

nu este cazul;

11. CIRCULATII ST ACCESURI

ZRV1a-b:

conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

parcela va avea asigurat cel putin un acces carosabil si un acces pietonal dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile invecinate de minim
3.5 metri latime;

accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel Incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie
de capacitatea cladirilor;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap,
in conformitate cu normele in vigoare.

ZRV1a-c:

Se va asigura accesul din circulatiile publice a aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere) care
vor fi tratate ca alei principale;

In toate situatiile caracteristicile accesurilor vor permite interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor;

Este obligatorie asigurarea accesului a persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare;
Accesul pietonal este liber pe intreg teritoriul parcului. Accesul cu céini sau animale domestice va
fi stabilit prin regulamentul de functionare al parcului ;

Este obligatorie pastrarea accesurilor principale in parc;

Este obligatorie conservarea traseelor de acces catre lac (axiale sau serpuite).

12. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZRV1a-b:

Parcajele vor fi asigurate atat la sol, in cladiri de parcare supraterand cat si in subteran,
desfasurandu-se pe maxim 3 niveluri. Numadrul de locuri de parcare necesare va fi stabilit pe
categorii de functiuni deservite, conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajdri autorizate, pe raza Municipiului
Constanta, conform H.C.L. 113/27.04.2017, actualizat, asa cum este detaliat in cadrul prevederilor
generale ale prezentului RLU (vezi articolul 1.8. Parcaje din Titlul 1 — Prescriptii generale).

ZRV1la-c:

Parcajele vor fi de tip parking — peisager si se vor dimensiona si dispune in zonele marcate cu
aceastd functiune in plansa de reglementari in afara circulatiilor publice

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 2 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard
viu de min. 1,20 m.

13. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

ZRV1a-b:

Inaltimea maxima pentru subzona ZRV 1a-b va fi Rh maxim = P+2E (20,00 m).
Inaltimea maxima a cladirilor se va corela cu coeficientii urbanistici P.O.T. si C.U.T. prevazuti
prin prezentul regulament.
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In conditiile respectirii coeficientilor urbanistici maximi prevazuti prin prezentul RLU, iniltimea
maxima poate fi depdsitd in cazuri exceptionale pentru instalatii sau amenajari peisagistice cu rol
de valorificare a peisajului (ex: turn de belvedere), cu conditia efectudrii urmatoarelor studii:

- studiu de vizibilitate

- studiu de peisaj urban cu integrarea volumetriei in contextul urban existent;

- studiu de siluetd urband si altimetrie (altimetria cadrul natural si altimetria cadrului

construit).

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indl{imii maxime admise $i a
modalitatii de calcul conform prezentului regulament;
Iniltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrérilor de terasament) si cornisa
sau limita superioard a parapetului terasei.

ZRV1la-c:

nu este cazul;

14. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ZRV1a-b:

aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei;

dat fiind faptul cd acoperirile pot deveni vizibile in situatia realizarii de instalatii de belvedere, sau
de circulatii pietonale supraterane (pasarele de supratraversare a circulatiilor carosabile, etc), din
imobilele propuse in viitoarea dezvoltare, acestea vor fi tratate estetic, similar fatadelor;

nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatrd artificiald, caramida sau lemn fals
etc.)

aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul studiilor de imagine, peisaj urban
si impact vizual ce va cuprinde montaje fotografice, perspective la nivelul ochiului secventiale de-
a lungul traseelor de perceptie spatiala in relatie cu elementul naatural,

nu este permisa amplasarea pe fatadele cladirilor a unitatilor de aer conditionat, utilajelor
tehnologice ce nu constituie elemente arhitecturale;

se interzice folosirea azbocimentului si tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor;

aspectul exterior va cuprinde indicatii privind materialele utilizate, culorile, raportul plin/gol, tipul
de acoperire.

ZRV1a-c:

Elementele de mobilier urban care vor fi amplasate vor fi realizate din materiale durabile, de
calitate superioard, usor de intretinut;

Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsd, caramida falsa, lemn fals; folosirea in exterior
a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip azbociment,
tabla ondulata, plastic ondulat, etc.).

15. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ZRV1a-b:

conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitard; in situatia in care nu
exista infrastructura edilitard necesard in zona adiacentd terenului pe care urmeaza a se realiza o
noud investitie, este obligatorie extinderea infrastructurii din imediata vecindtate, in conformitate
cu studiile de specialitate si avizele administratorilor de utilitati;

este obligatorie racordarea noilor imobile la reteaua publicd de termoficare a Municipiului
Constanta.

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

se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interzice dispunerea vizibild a cablurilor TV.

ZRV1a-c:

Se vor asigura hidranti si retele de aductiune apa de stropire automata pentru intretinerea spatiilor
verzi in timpul anotimpului secetos si electricitate pentru iluminatul public;

Se va asigura evacuarea apelor din precipitatii la sistemul centralizat de canalizare;

Se va evita amenajarea de platforme si alei care sa depaseasca 30% din suprafata totald pentru a
se mentine posibilitatea infiltrarii in sol a apelor din precipitatii.

16. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

ZRV1a-b:

conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

se va urmari o compozitie echilibrata a spatiului peisagistic care sa valorifice relatia dintre
vegetatie, cadrul construit si spatiul public, urmarind accesul nelimitat al populatiei la spatiul
verde si la dotarile specifice prevazute.

Spatiul liber va fi conceput intr-un sistem coerent amenajat cu acces public al locuitorilor,
vizitatorilor si utilizatorilor, ce va asigura parcurgerea pietonala a spatiului urmarind accesul catre
principalele cai de acces carosabil, catre toate dotarile publice, comerciale, complementare locuirii
sau functiunilor majore ale zonei propuse in cadrul ansamblului, precum si racordarea ansamblului
la sistemul major de spatii verzi si publice al orasului, pentru conectarea cu punctele de interes din
imediata vecinatate;

se interzice ingradirea spatiilor libere cu caracter public si segmentarea traseelor propuse in cadrul
prezentei documentatii;

parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 3 locuri de parcare si vor fi
racordate la spatiul public cu amenajari de spatii plantate cu latimi de minim 0.80 m;
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul General
de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a prevederilor
HCJC 152/2013;

Pentru norme specifice pe activitdti vezi prevederile generale ale prezentului RLU cu privire la
spatiile verzi (capitolul 2.7.1 din Titlul 1 — Prescriptii generale).

ZRV1la-c:

sunt acceptate plantatii arboricole si arbustive numai cu specii din flora locald dobrogeand. Sunt
interzise speciile decorative;

Procentul de mineralizare este de 5-10%. Restul de suprafata, cca 90 %, este lasat inierbat, pentru
instalarea florei spontane.

17. IMPREJMUIRI

Se vor respecta prevederile generale ale prezentului RLU cu privire la imprejmuiri, la care se adauga
urmatoarele prevederi specifice:

imprejmuirile spatiilor plantate publice se vor realiza ca urmare a studiilor de specialitate avizate
conform legii;

acolo unde vor fi realizate, imprejmurile vor fi transparente si vor fi dublate de gard viu;
imaginea imprejmurilor va fi analizata pe baza unor studii de impact vizual si peisaj urban.

46



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

I1. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

18. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
ZRV1a-b:
(1) Se mentine procentul de ocupare la sol existent, care va cuprinde cumulativ urmatoarele
suprafete:
» suprafata construitd existenta;
» suprafata aleilor pietonale si a platformelor existente;
= suprafata parcajelor;
» suprafata amenajarilor destinate organizarii activitatilor specifice (gradene, amfiteatru in aer liber,
etc)
» suprafata circulatiilor carosabile sau ocazional carosabile existente.
(2) Procentul maxim de ocupare la sol in situatia unor noi interventii asupra cadrului existent sau
a reconfigurarii Parcului Copiilor se va inscrie in P.O.T existent determinat conform punctului
(1) din cadrul acestui articol.
(3) Nu intra in calculul P.O.T. urmatoarele:
» Circulatiile cu un grad ridicat de permeabilitate realizate cu solutii sustenabile;
» Mobilierul urban, instalatii interactive destinate sportului, agrementului amplasate pe suprafete cu
grad ridicat de permeabilitate realizate cu solutii sustenabile;
» Pavilioane temporare (maxim 12 luni) deschise pe cel putin o latura, cu scop expozitional, cultural,
educational, social.

ZRV1a-c:
- Suprafata ocupata de alei si platforme nu va depasi 10% din suprafata totala a zonei.

19. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

ZRV1a-b:
CUT maxim = 0,3 mp/A.D.C.

*Calculul coeficientului C.U.T se realizeaza conform Legii 350/2001 cu modificarile si completarile
ulterioare:

coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu
se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana
la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice
sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de
acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Coeficientii urbanistici se vor calcula raportat la intreaga arie de reglementare pentru orice
interventie, in functie de subzona in care se incadreazi, respectiv numerele cadastrale Nr.
Cadastral 230240, Nr. Cadastral 230242, Nr. Cadastral 259940, Nr. Cadastral 259941 (rezultate
in urma dezmembrarii lotului cu Nr. Cadastral 230243), Nr. Cadastral 230244, Nr. Cadastral
230245, Nr. Cadastral 230246, Nr. Cadastral 244249, Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral
246392 si Nr. Cadastral 258190. in cazul realizirii de operatiuni cadastrale, interventiile se vor
raporta permanent la intregul ansamblu, Tn conformitate cu prezenta documentatie.

ZRV1a-c:
- nu este cazul.
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ZRV2b - spatii verzi pentru agrement - Complexe si baze sportive

Descriere:
in cadrul zonei de studiu, zona ZRV2b se regiiseste particularizati si detaliati astfel:

UTR A:
» ZRV2b-a - Complexe si baze sportive, amenajari de spatii verzi cu acces
public
UTR B:
»  ZRV2b-bl - Complexe culturale, sociale, educationale — Palatul Copiilor
»  ZRV2b-b2 - Complexe si baze sportive - Complex sportiv Constanta

Figurd 9 — Zona ZRV2b;

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, pentru subzona ZRV2b — Spatii verzi
pentru agrement — Complexe si baze sportive se mentioneaza:

ZRV 2:
- sunt admise amenajari complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite §i descoperite;
- sunt admise amenajari specifice pentru odihna, agrement §i recreere.

48



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

Pentru toate subzonele functionale, realizarea lucrarilor de constructii se poate face numai pe baza
de PUZ cu regulament aferent, aprobat conform legii prin care se vor stabili: conditiile urbanistice
specifice amplasamentului, tipurile de plantatii si modalitatile de intretinere a acestora, etapizarea
realizarii spatiilor plantate, modul de amenajare a aleilor pietonale si conformarea elementelor cu
caracter decorativ.

Pentru zonele umede sunt necesare studii de specialitate inclusiv pentru a se identifica valoarea
acestora din punct de vedere ecologic. Se recomanda initierea de catre CLMC a lucrarilor de
reabilitare a spatiilor plantate prin elaborarea de studii de specialitate si PUZ.”

Au fost delimitate in cadrul documentatiei mai multe situatii ale subzonei ZRV2b, generand diferite
tipuri de interventii, redenumite si detaliate n functie de caracterul dominant, astfel:

Zona delimitatd in cadrul PUG ca apartindind ZRV2b aflatd pe terenul fostei baze RATC, in
prezent teren viran, neutilizat, lipsit de dotari sportive. Reglementarile sunt directionate catre
configurarea unei zone de odihna, agrement si recreere destinatd locuitorilor zonei, in care sunt
permise constructii ce cuprind dotari pentru activitati sportive, pentru sanatate si agrement.

Zona delimitata in cadrul PUG ca ca apartinand ZRV2b aflatd pe terenul Parcului Copiilor,
cuprinzand Palatul Copiilor. Reglementarile sunt directionate catre mentinerea caracterului zonei
educational-culturale, permitand amenajarea si construirea de dotari si functiuni pentru agrement,
odihna, spatii verzi amenajate, activitati culturale, educationale, sociale.

Zona delimitatd in cadrul PUG ca ca apartinand ZRV2b aflatd pe terenul bazei sportive Farul
Constanta, si care 1s1 mentine caracterul de baza sportivd, conform PUG Municipiul Constanta.

Il UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

ZRV2b-a, ZRV2b-b2:

amenajari complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite si descoperite;

amenajari specifice pentru odihnd, agrement si recreere;

amenajari peisagistice;

constructii pentru expozitii si activitdti culturale;

constructii de dimensiuni mici pentru activitati de comert si alimentatie publica;

grupuri sanitare, spatii pentru intretinere;

constructii dedicate activitatilor sportive sau complementare acestora (terapie, ingrijire corporala,
cantina sportiva, alimentatie publica de micd amploare, comert specific etc.)

zone de parcare la sol, subterane sau supraterane;

pentru zonele constituite se mentin functiunile existente.

ZRV2Db-b1:

amenajari pentru activitati culturale si educationale;

amenajari peisagistice;

constructii pentru expozitii si activitdti culturale;

constructii de dimensiuni mici pentru activitdti de comert si alimentatie publicd;
grupuri sanitare, spatii pentru intretinere;

zone de parcare la sol, subterane sau supraterane;

pentru zonele constituite se mentin functiunile existente.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Nu se aplica;
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3. UTILIZARI INTERZISE

» se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

» se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice cu caracteristicile definite in cadrul
prezentului regulament;

» se interzic orice amenajari care sa atragd locuitorii in spatiile de protectie fatd de infrastructura
tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

* se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate;

» sdli de jocuri de noroc, jocuri electronice, biliard, bowling.

4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

» conform specificului spatiului public, a legislatiei in vigoare, nu se limiteaza suprafata, forma sau
dimensiunea spatiilor plantate publice;

= conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
» cladirile se vor amplasa in limita edificabilului cuprins in plansa de Reglementari Urbanistice.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

» cladirile se vor amplasa in limita edificabilului cuprins in plansa de Reglementari Urbanistice.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:
» cladirile se vor amplasa in limita edificabilului cuprins in plansa de Reglementari Urbanistice,
Intr-un ansamblu coerent, argumentat de necesitati functionale si de conceptul de organizare.

8. CIRCULATII SI ACCESURI

= conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

» parcela va avea asigurat cel putin un acces carosabil si un acces pietonal dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim
3.5 metri latime;

= accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel Tncat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie
de capacitatea cladirilor;

» Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap,
in conformitate cu normele in vigoare.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Parcajele vor fi asigurate atat la sol, in cladiri de parcare supraterand cat si in subteran,
desfasurandu-se pe maxim 3 niveluri. Numadrul de locuri de parcare necesare va fi stabilit pe
categorii de functiuni deservite, conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajdri autorizate, pe raza Municipiului
Constanta, conform H.C.L. 113/27.04.2017, actualizat, asa cum este detaliat in cadrul prevederilor
generale ale prezentului RLU (vezi articolul 1.8. Parcaje din Titlul 1 — Prescriptii generale).

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru zonele constituite se mentine volumetria si regimul de Indltime existente.
- inélgimea maxima pentru ZRV2b-a si ZRV2b-b1 va fi Rh maxim = P+4E (17,00 m);
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Pentru subzona ZRV2b-b2 (complexul sportiv Farul Constanta) se mentine indltimea maxima
existenta si aprobata;

Inaltimea maxima a cladirilor se va corela cu coeficientii urbanistici P.O.T. si C.U.T. prevazuti
prin prezentul regulament;

In conditiile respectirii coeficientilor urbanistici maximi previazuti prin prezentul RLU,
indltimea maxima poate fi depasitd In cazuri exceptionale pentru instalatii sau amenajari
peisagistice cu rol de valorificare a peisajului (ex: turn de belvedere), cu conditia efectudrii
urmatoarelor studii:

- studiu de vizibilitate

- studiu de peisaj urban cu integrarea volumetriei in contextul urban existent;

- studiu de silueta urbana si altimetrie (altimetria cadrului natural si a cadrului construit).
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea Indlfimii maxime admise si a
modalitatii de calcul conform prezentului regulament;

Iniltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si
cornisd sau limita superioara a parapetului terasei.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei;
dat fiind faptul ca acoperirile pot deveni vizibile 1n situatia realizarii de instalatii de belvedere,
sau de circulatii pietonale supraterane (pasarele de supratraversare a circulatiilor carosabile,
etc), din imobilele propuse in viitoarea dezvoltare, acestea vor fi tratate estetic, similar fatadelor;
nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate Indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, caramida sau lemn
fals etc.)
aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul studiilor de imagine, peisaj
urban si impact vizual ce va cuprinde montaje fotografice, perspective la nivelul ochiului
secventiale de-a lungul traseelor de perceptie spatiala in relatie cu elementul naatural;
nu este permisd amplasarea pe fatadele cladirilor a unitatilor de aer conditionat, utilajelor
tehnologice ce nu constituie elemente arhitecturale;
se interzice folosirea azbocimentului si tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor;
aspectul exterior va cuprinde indicatii privind materialele utilizate, culorile, raportul plin/gol,
tipul de acoperire.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara; n situatia in care nu
existd infrastructura edilitara necesard in zona adiacenta terenului pe care urmeaza a se realiza
o noud Investitie, este obligatorie extinderea infrastructurii din imediata vecindtate, in
conformitate cu studiile de specialitate si avizele administratorilor de utilitati;
este obligatorie racordarea noilor imobile la reteaua publicd de termoficare a Municipiului
Constanta.
la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvialad va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
toate noile brangsamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
se interzice dispunerea vizibila a cablurilor TV;
extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii;
lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

51



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
se va urmari o compozitie echilibratd a spatiului peisagistic care sd valorifice relatia dintre
vegetatie, cadrul construit si spatiul public, urmarind accesul nelimitat al populatiei la spatiul
verde si la dotarile specifice prevazute.
Spatiul liber va fi conceput intr-un sistem coerent amenajat cu acces public al locuitorilor,
vizitatorilor si utilizatorilor, ce va asigura parcurgerea pietonald a spatiului urmarind accesul
catre principalele cdi de acces carosabil, catre toate dotarile publice, comerciale, complementare
locuirii sau functiunilor majore ale zonei propuse in cadrul ansamblului, precum si racordarea
ansamblului la sistemul major de spatii verzi si publice al orasului, pentru conectarea cu punctele
de interes din imediata vecinatate;
se interzice ingradirea spatiilor libere cu caracter public si segmentarea traseelor propuse in
cadrul prezentei documentatii;
parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 3 locuri de parcare si vor fi
racordate la spatiul public cu amenajari de spatii plantate cu latimi de minim 0.80 m;
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a
prevederilor HCJC 152/2013;

Pentru norme specifice pe activitati vezi prevederile generale ale prezentului RLU cu privire la
spatiile verzi (capitolul 2.7.1 din Titlul 1 — Prescriptii generale).

14. IMPREJMUIRI

Se vor respecta prevederile generale ale prezentului RLU cu privire la imprejmuiri, la care se adauga
urmatoarele prevederi specifice:

Avand in vedere caracterul amenajarilor, se recomanda imprejmuirile din gard viu doar in cazul zonelor
ce necesita protectie, functiunilor admise ale caror cerinte functionale necesitd imprejmuirile spatiilor
plantate publice se vor realiza ca urmare a studiilor de peisaj si vizibilitate avizate conform legii;
Acolo unde vor fi realizate, imprejmurile vor fi transparente si vor fi dublate de gard viu;

Imaginea Imprejmurilor va fi analizata pe baza unor studii de impact vizual si peisaj urban.

II. POSIBILITAII MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(1) Pentru subzona ZRV2b-a:
P.O.T maxim = 10%

(2) Pentru subzonele ZRV2b-b1 si ZRV2b-b2 se mentine procentul de ocupare la sol existent, care

va cuprinde cumulativ urmatoarele suprafete:

suprafata construitd existenta;

suprafata aleilor pietonale si a platformelor existente;

suprafata parcajelor;

suprafata amenajarilor destinate organizarii activitatilor specifice (gradene, amfiteatru in aer
liber, etc)

suprafata circulatiilor carosabile sau ocazional carosabile existente.

(3) Nu intra in calculul P.O.T. urmatoarele:

= circulatiile cu un grad ridicat de permeabilitate realizate cu solutii sustenabile;
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= mobilierul urban, instalatii interactive destinate sportului, agrementului amplasate pe suprafete
cu grad ridicat de permeabilitate realizate cu solutii sustenabile;

(4) Procentul maxim de ocupare la sol in situatia unor noi interventii asupra cadrului existent sau
a reconfigurdrii Parcului Copiilor si a Complexului Sportiv Constanta se va inscrie in P.O.T
existent determinat conform punctului (2) din cadrul acestui articol.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(1) Pentru subzona ZRV2b-a si ZRV2b-b1:

C.U.T. maxim = 0,4 mp/A.D.C.

(2) Pentru subzona ZRV2b-b2 — se mentine C.U.T. existent sau aprobat prin documentatii

anterioare.

*Calculul coeficientului C.U.T se realizeaza conform Legii 350/2001 cu modificérile si completarile
ulterioare:
coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu
se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana
la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice
sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de
acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Coeficientii urbanistici se vor calcula raportat la intreaga arie de reglementare pentru orice
interventie, in functie de subzona in care se incadreazi, respectiv numerele cadastrale Nr.
Cadastral 230240, Nr. Cadastral 230242, Nr. Cadastral 259940, Nr. Cadastral 259941 (rezultate
in urma dezmembrarii lotului cu Nr. Cadastral 230243), Nr. Cadastral 230244, Nr. Cadastral
230245, Nr. Cadastral 230246, Nr. Cadastral 244249, Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral
246392 si Nr. Cadastral 258190. in cazul realiziirii de operatiuni cadastrale, interventiile se vor
raporta permanent la intregul ansamblu, in conformitate cu prezenta documentatie.
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I11. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Planul Urbanistic Zonal prevede realizarea unor circulatii carosabile si pietonale in interiorul insulei
urbane ce a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal, care relationeaza principalele artere perimetrale
existente, respectiv strada Soveja, Strada Chiliei si Strada Panait Cerna.

Pentru realizarea sistemului de circulatii carosabile si pietonale va fi necesar transferul suprafetelor
aferente in domeniul public. Este prevazut, astfel, transferul unei suprafete de 13787.82 (16,06%) din
totalul suprafetei terenului ce a generat prezenta documentatie.
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protejarea impotriva dezastrelor naturale. In acest sens, piesele desenate aferente PUZ vor
fi completate cu cartograme, scheme, grafice care insotesc partile scrise si care au rol de
sustinere a_propunerilor din PUZ pentru intreaga zond de studiu. Acestea pot ilustra
concluzii ale studiilor de fundamentare ce stau la baza propunerilor de reglementare pentru
dezvoltarea zonei studiate si pot evidentia totodata asigurarea premiselor de realizare a
elementelor de interes public, constituind si_elemente care pot fi folosite in procedura de
consultare a publicului.

Consultarea publicului s-a desfasurat in perioada 25.06.2024-05.08.2024.

Documentatia revizuita a fost prezentata cu adresa nr. 169915/03.09.2024.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 06.09.2024
elaboratorii au propus reluarea procedurii de consultare a publicului, in conditiile in care au
fost solicitate completari si detalieri ale RLU aferent PUZ.

Documentatia detaliatd si completata a fost transmisa prin e-mail in data de
18.10.2024, inregistratd sub nr. 200922/18.10.2024. A doua procedura de
consultarea publicului s-a desfasurat in perioada 28.10.2024-12.12.2024.

Documentatia revizuita a fost transmisa prin e-mail in data de 03.03.2025
inregistrat sub nr. 47374/03.03.2025.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 15.04.2025
s-a propus detalierea documentatiei prezentate conform punctelor de vedere formulate de
membrii comisiei.

Raspunsul elaboratorului si plansa reglementari urbanistice revizuita si
completati a fost transmisd prin e-mail in data de 22.05.2025 inregistrat sub nr.
112234/22.05.2025.

Documentatia revizuita a fost transmisd3 prin e-mail in data de 08.08.2025
inregistrat sub nr. 178812/08.08.2025, completata cu adresa nr.
200331/04.09.2025. In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism
din data de 09.09.2025 s-a propus reconfigurarea solutiei tehnice.

Raspunsul elaboratorului revizuit a fost transmisd prin e-mail in data de
22.10.2025 inregistrat sub nr. 254346/06.11.2025.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63
alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dupa aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectdrii intocmai a prevederiior
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiului Constanta sub nr. 1978/17.07.2023
( cu valabilitate prelungitd pana la 25.04.2026).

Arhitect sef,

arh. Dan Petre Leu
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Edificabil - limita maximd de implantare a constructiilor

Aliniere
ENENIEE Pietonal comercial
* Accent de inaltime (H max - 99m)
Conduct3 supraterand existenta propusa pentru deviere in axul drumului
Zona amplasare supratraversarifsubtraversiri ale str. Soveja (pasarele/pasaje) - max. 2 traversari

Zonificare la nivelul zonei de studiu

UTR A - Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de birouri, comerciale, de servicii si
dotari, spatii verzi si de agrement
UTR B - Pol de activitati sportive, de agrement, culturale si sociale

aprobat prin HCL 415/2003)

Existent conform P.U.G. Mun. Constanta

ZRL2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie
ZRL4 - subzona locuintelor colective medii cu p+3 - 4 niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale
ZRV1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice

ZRV2b - Complexe si baze sportive

BILANT TERITORIAL LA NIVELUL ZONEI DE STUDIU

BILANT NR. CADASTRALE

BILANT UTR PROPUSE - zona de studiu

BILANTUTR A

PROIECTANT GENERAL

S.C. BAM ARCHITECTURE & MORE S.R.L.
CUI 34248443 | J23/925/2015
maria@bamstudio.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL

ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL MIXT -
LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, BIROURI,
SERVICII
STR. SOVEJA, MUNICIPIUL CONSTANTA

PROIECTANT DE SPECIALITATE
S.C. ROZUA Asociati SR.L.
CUI 40664814 | J40/14526/2022
rozua@studiiurbane.ro

BENEFICIAR SEF PROIECT
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