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OBIECTIV: Planul Urbanistic Zonal "Elaborare PUZ Campus, Municipiul Constanta”,
conform certificat de urbanism nr.2664/08.11.2024, zona delimitata de Lacul Siutghiol,
Bulevardul Tomis, Bulevardul Aurel Vlaicu, Lacul Siutghiol/Canal.

INITIATOR: UAT Municipiul Constanta

ELABORATOR: Asocierea Agorapolis SRL si Raumplan Design SRL, sef de proiect master

urb. Mihaela Pusnava.

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a

consulta publicul

Etapa pregatitoare

Prin anuntul nr. 174140/04.08.2025 s-a notificat intentia de a elabora Planul Urbanistic Zonal
- "Elaborare PUZ Campus, Municipiul Campus”, pentru zona delimitata de lacul Siutghiol, Bulevardul
Tomis, Bulevardul Aurel Vlaicu, Lacul Siutghiol/canal, insotit de fotografii cu amplasarea panoului pe
teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe pagina de
internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o perioada de 5 zile (04.08.2025 - 09.08.2025),
conform solicitarii nr.174175/04.08.2025.

Totodata, anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost transmis catre

presa onling, fiind preluat de 4 publicatii online de circulatie locala.

Etapa de elaborare a propunerilor

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare Plan urbanistic zonal inregistrat
la Primaria Municipiului Constanta sub nr.11681 in data de 20.01.2026 a fost postat pe pagina de
internet a Primariei, la sectiunea Servicii cetateni — Urbanism - Dezbateri publice pe teme de
urbanism, pozitia 1086), pentru o perioadd de 31 zile (20.01.2026 - 19.02.2026) insotit de
regulamentul local de urbanism, plansa propuneri (reglementari urbanistice), prezentare (materiale
explicative scrise si desenate intr-un limbaj nontehnic), conform e-mailului transmis catre Serviciul
Informatizare inregistrat sub nr.11690/20.01.2026.
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Totodata, anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUZ a fost transmis
catre presa online, conform e-mailului transmis catre Serviciul Relatii Internationle, Comunicare si

Turism inregistrat sub nr.11708/20.01.2026, fiind preluat de 7 publicatii online de circulatie locala.

a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetatenii au fost invitati sa dezbata
propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultare, cetatenii interesati au fost invitati sa consulte documentatia
de urbanism disponibila pe site-ul Primariei Municipiului Constanta (sectiunea Servicii cetateni -
Urbanism - Dezbateri publice pe teme de urbanism).

Dezbaterea publica organizata la sediul Primariei Municipiului Constanta, bd. Tomis nr. 51,
sala de sedinte Remus Opreanu in data de 12.02.2026, ora 12:00, conform anuntului nr. 11681 din
data de 20.01.2026.

b) Continutul, datele de transmitere prin posta si numarul trimiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la intalniri, buletine informative si alte publicatii

Pe teritoriul zonei studiate au fost amplasate 3 panouri informative (pe garduletul de la
parcarea imobilului de pe Bd. Aurel Vlaicu nr. 307, pe gardul de la Facultatea de Educatie Fizica si
Sport la intersectia dinspre str. Av. Capitan Alexandru Serbanescu cu Bd. Aurel Vlaicu si pe gardul
de la intrarea in parcarea de la Ovidius din Bd. Aurel Vlaicu) cu privire la propunerile planului
urbanistic zonal, in continutul carora au fost regasite: plansa de reglementari urbanistice, informatii
referitoare la perioada consultarii, data si ora dezbaterii publice, modul in care pot fi vizualizate
documentele precum si modul de transmitere a observatiilor/propunerilor/sugestiilor asupra

documentatiei prezentate.

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit notificari,
buletine informative sau alte materiale scrise

Toti locuitorii zonei, cetatenii care desfasoara in zona activitati economice, precum si cei

care tranziteaza zona s-au putut informa prin mijloacele mai sus mentionate: panouri

informative, anunt pe site-ul oficial, precum si anunturi in presa locala. Participarea la

dezbaterea organizata a fost libera.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea publica programata in data de 12.02.2026, interval orar 1100 - 1200, gu
fost prezenti: 2 reprezentanti Directia Generala Urbanism si Patrimoniu, 3 reprezentanti Primaria
municipiului Constanta, 1 elaborator SC Agorapolis SRL, 30 persoane din partea publicului, conform
Procesului verbal de sedinta nr. 33868/12.02.2026.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe

parcursul procesului de informare si consultare
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Pe tot parcursul derularii procesului de informare si consultare publica s-au depus sesizari

de la persoane interesate care vizeaza reglementarile propuse, atat in perioada anuntarii intentiei

de elaborare a PUZ, cét si in perioada consultarii publicului.

Sesizari primite in perioada consultarii publicului de elaborare a PUZ - anuntul de intentie:

catre
Popescu
Catalin si
Popescu
Cristina
Elisabeta

Proprietarul unui teren in suprafata
de 1700 mp, Sola 56, parcela VN
576/3/2, IE 208124 prezinta
urmatoarele:

1- La ultimul PUZ pe proprietatea
noastra ati amplasat fara a ne consulta
un "SPATIU VERDE" ce acupa
aproximativ. 400 mp din totalul
terenului si nu a fost suficient dar |-ati
pozitionat in mijlocul proprietatii!
Subliniez ca nici un alt teren din zona
nu a fost "pedepsit" de acest regim. In
acest context numerosi arhitecti au
fost incurcati de aceasta decizie pe
care o] consider nefavorabila,
paguboasa si total defavorabila
statutului de proprietate privata.
Dorim sa construim respectand toate
normele urbanistice, dar nu
obligandu-ne sa fragmentam un
proiect de connstructie pentru ca el
are in mijoc un spatiu verde!!l!
2-Avand in vedere proximitatea
turnului de 15 nivele, am propune
suplimentarea nivelului de inaltimela
mimim 6 etaje fata de cel existent de
3 etaje.

Numar Observatii formulate Raspunsul elaboratorului PUZ -

inregistrare SC AGORAPOLIS SRL

sesizare

178261/ R9224/16.01.2026

178265 din -Propunerile de reglementare urbanisticd pentru zona in
08.08.2025 care este situat terenul mentionat nu urmaresc
formulata de fragmentarea imobilelor, ci dimpotriva, fincurajeaza

comasarea suprafetelor de teren. Scopul este crearea unor
loturi care sa permita solutii de mobilare urbana aerisite,
capabile sa sustina functiuni beneficiare de conditii optime
de insorire, intimitate si de posibilitati adecvate de
amenajare peisagistica, in concordanta cu principiile unei
dezvoltari urbane de calitate.

-Imobilul la care faceti referire a fost incadrat, in cadrul
propunerilor preliminare, in zona , ZRCB3_1 - zona polilor
principali, subzona de locuinte colective si functiuni conexe
cu regim de inaltime maximum P+2”, Conditiile prevazute
pentru aceasta zona cuprind:

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

elocuinte colective si semicolective;

eFunctiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii,
asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, institutii
publice etc;

eSpatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnica dentard, ateliere de croitorie sau
alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere
corporala etc.);

eServicii cu acces public (finante si banci, consultanta si
asigurari, tiparire, multiplicare, formare profesionalg,
asistenta tehnica, comunicatii, agentie de turism, servicii
postale si de curierat etc.);

eFunctiuni medicale precum cabinete, clinici medicale,
laboratoare medicale, centre de infrumusetare si tratament
etc.;

eDotari pentru educatie si formare cu program scurt sau
prelungit (cresa, gradinita, afterschool, centru de formare
profesionala etc.);

eFunctiuni de alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetarie, cafenea, bar, club);

eFunctiuni turistice: unitati de cazare in regim hotelier
(inclusiv apart-hotel), etc.;

eFunctiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau
descoperite, sala de antrenament pentru diferite Sporturi,
sala de fitness si intretinere corporala, centru SPA, spatii
de joaca pentru copii;

eFunctiuni din sfera activitatilor culturale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

eFunctiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar cu
conditia ca suprafata de vanzare sa nu depaseasca 250 mp;
sAlte functiuni existente anterior aprobarii PUZ si care nu
sunt mentionate la Articolul 1 sunt admise atata timp cat
nu se solicita o autorizatie noud de construire, situatie in
care propunerile, atdt cele de arhitecturd, cat si cele
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functionale, trebuie sa se fincadreze in prevederile
prezentului Regulament.

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

eParcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. In situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul
Regulament.

eIn cazul loturilor propuse pentru edificare cu imobile de
locuinte colective, numarul maxim de unitati locative admis
pe fiecare lot va fi determinat de formula SCD aferent
locuirii propuse / 100.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

eIn vederea edificarii imobilele vor trebui sa indeplineasca
urmatoarele conditii in mod simultan:

eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp;

eDeschiderea la strada a parcelei sa fie de cel putin 20
metri, iar adancimea parcelei de cel putin 30 metri;

*Sa beneficieze de un acces carosabil de minimum 4 metri
latime direct dintr-o circulatie publica

eLoturile care nu indeplinesc aceste conditii vor putea fi
edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcari. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune
rigorilor prezentului Regulament.

eNu este admisa extinderea sau supraindltarea
constructiilor existente aflate pe loturi care nu indeplinesc
conditiile de mai sus, nu sunt findeplinite conditiile
referitoare la retragerile laterale/ posterioare sau in cazul
loturilor in care este depasit unul dintre indicatorii
urbanistici POT, CUT, RH.

elLoturile care nu Iindeplinesc conditiile prevazute de
prezentul Regulament sau care nu pot fi edificate din
conditii impuse de diferite relatii de vecinatate vor putea fi
amenajate ca spatii verzi sau parcari la sol;

eRaportarea indicatorilor urbanistici si determinarea
retragerilor minime fata de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultata a parcelelor in urma asigurarii
culoarelor de largire a circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice; y y
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public;

Limita cadastralda comuna cu circulatile publice se
constituie ca aliniament, indiferent de situatia juridica a
imobilelor din care se constituie.

eFata de orice aliniament se va respecta o retragere de cel
putin 5 metri.

eNu sunt admise constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament.

*Se admite edificarea pana la o adancime de maximum 25
metri masurata de la limita zonei functionale dinspre
circulatiile perimetrale aflate in domeniul public (strazile
Topazului, Safirului, Perlei, Opalului, Agatului, Smaraldului
si Acad. Petre T. Frangopol) si dinspre zona ZRV5 urmarind
ca organizarea spatial volumetrica sa prevada constructiile
amplasate cu latura lunga de-a lungul circulatiilor
carosabile publice, respectiv a zonei ZRV5. Circulatiile
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ocazional carosabile propuse intre strazile mentionate mai
sus nu se constituie ca circulatii publice si nici nu se admite
constituirea unui front de-a lungul acestora.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FAT,Z\ DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita laterald = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte douad segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

eFata de limitele laterale pe care exista calcan edificat este
obligatorie alipirea la limita lateralda in vederea mascarii
partiale a calcanelor existente;

eFata de limitele laterale pe care nu exista calcan edificat
se va respecta o retragere egala cu cel putin 5 metri;
eFata de limitele posterioare se va respecta o retragere
egala cu cel 5 metri;

sEste permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterala sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbanad si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLaDIRILOR

ASe considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
eIndltimea maxima a constructiilor va fi de 12 metri,
masurata la nivelul aticului ultimului nivel. Regimul de
indltime maxim admis echivalent indltimii maxime este
P+2 (maximum 3 niveluri supraterane).

eDe-a lungul strazii Acad. Marian Traian Gomoiu, se admite
un regim maxim de inaltime P+4 (maximum 5 niveluri
supraterane), respectiv maximum 19 metri in cazul in care
deschiderea la strada a parcelei este de cel putin 75 metri.
*Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat
si regimul maxim de Tnaltime.

eEste admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora
nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

ePrezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. in cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o inaltime egala cu cel putin o
treime din indltimea totala a acestuia si se va lua in calculul
numarului de niveluri supraterane.

eIndltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii
tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa
ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

POT maxim = 40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren.

Mentionam faptul ca@ regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal PUZ Campus, isi propune, pe cat posibil,
ameliorarea disfunctiilor legate de modul de construire
existent la momentul actual, iar propunerile urmaresc sa
evite perpetuarea tendintelor de supradensificare si
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edificarea unor volume cu regim de finadltime care sa
afecteze confortul, intimitatea sau conditiile de edificare in
baza normelor de sanatate publica pe imobilele din
vecinatate.

178628 din
08.08.2025
formulata de
SC Five
Holding SA

In calitate de proprietar al terenului
situat in intravilanul  Municipiul
Constanta, Zona Lac Siutghiol, Parcela
A 510/6/1, Lot V2, jud. Constanta,
teren in suprafata de 2866 mp si
imobilelor care vor fi edificate pe
terenul in suprafata de 7249 mp, zona
Lac Siutghiol, parcela A510/7 (lot 3 si
lot 4), lot 2/2/2/2/2/2/2/2/2/1
conform Contractului de Schimb
incheiat intre FIVE HOLDING S.A. si
M.C.F. CONSTRUCT S.R.L., in baza
Autorizatiei de Construire nr.
421/22.05.2023;

Avand in vedere:

eHCL NR.322/2016 privind aprobarea
Regulamentului de informare si
consultare a publicului in elaborarea
sau revizuirea Planurilor de Urbanism
la nivelul Municipiului Constanta;
ePropunerile preliminare pentru
proiectul denumit PLAN URBANISTIC
ZONAL " ELABORARE PUZ CAMPUS,
Mun Constanta" elaborate de catre
AGORAPOUS SRL, SEF PROIECT
Urbanist Mihaela Pushava;
eNecesitatea imbunatatirii imaginii
urbane prin reorganizarea retelei
stradale care sa ofere o conectivitate
sigura intre zonele de locuit si
accesul/iesirea in Bdul Aurel Vlaicu;
eHCL NR.210/30.05.2022 si HCL nr.
33/31.01.2024 prin care a fost
aprobat PUZ preliminar elaborat de
arh. Sergiu Zmeu, in baza caruia s-au
obtinut numeroase Certificate de
Urbanism de construire precum si
Autorizatii de Construire;

Se prezinta urmatoarele:

etrebuie sa tineti cont in elaborarea
PUZ, pentru zona situata intre bd.
Tomis, bdul Aurel Vlaicu, Lacul
Siutghiol/Canal, de drumurile de
acces, atat pentru masini cat si pentru
pietoni si de intreaga retea stadala,
care sa asigure o continuitate a
circulatiei de pe stazile prevazute in
P.U.Z. elaborat de arh. Sergiu Zmeu,
astfel incat sa se poata realiza o
descarcare a circulatiei in Bulevardul
Aurel Vlaicu (vezi zona hasurata cu
verde si plan atasat);

ede asemenea trebuie sa tineti cont de
necesitatea amenajarii unui sens
giratoriu pentru a facilita accesul in
bdul Aurel Vlaicu.

R9230/16.01.2026

Se precizeaza urmatoarele:

Propunerile rectificate de circulatie si reglementare a zonei
prevad continuarea strazii Academician Petre T. Frangopol
(fosta Cuartului) dinspre zona Palazu Mare, catre zona
Campus. Aceastda artera este prevazuta ca circulatie
carosabila cu dublu sens (7 metri), care se continua cu
strada Chihlimbarului catre nord-est.

Descarcarea circulatiei dinspre zona Palazu Mare catre Bd.
Aurel Vlaicu prin strada Opalului, cu realizarea unui sens
giratoriu nu este fezabild, din urmatoarele considerente:
-Propunerea de circulatie carosabila si pietonala publica la
care faceti referire, prevazuta in cadrul documentatiei PUZ
aprobata cu HCL nr. 210/30.05.2022 a fost desenata in
corelare cu propunerile de organizare a circulatiilor din
variantele anterioare ale propunerilor de circulatie din PUZ
Zona Campus aprobat cu HCL 109/2017;

-Propunerile de circulatie din cadrul PUZ Zona Campus
aprobat cu HCL 109/2017 prevedeau realizarea unui sens
giratoriu la intersectie circulatiei publice despre care faceti
referire cu strada Cuartului (actuala Acad. Petre T.
Frangopol). Din acest sens giratoriu era prevazuta strada
Opalului a carei intersectie cu bd Aurel Vlaicu a fost gandita
cu un alt sens giratoriu.

-Sensul giratoriu propus la intersectia fostei strazi Cuartului
(actuala Acad. Petre T. Frangopol) cu circulatia carosabila
dinspre Palazu Mare a fost prevazut in perimetrul de
restrictie sanitara cu regim sever al sursei de apa ,Cismea
1C", fapt ce contravine HG nr. 930/2005 si Ord. nr.
1278/2011, ceea ce il face imposibil de realizat;
-Gabaritul prevazut pentru Strada Opalului nu a fost
asigurat in cadrul documentatiilor de urbanism si de
autorizare de construire ulterioare, motiv pentru care nu
exista rezerva de spatiu pentru o artera care sa preia
fluxurile carosabile dinspre Palazu Mare.

-A fost aprobat Studiul de Fezabilitate ,Realizare
strada/artera colectoare intre strada Topazului si strada
Rubinului din Mun. Constanta”, HCL 309/2022 care exclude
posibilitatea realizarii unui sens giratoriu la intersectia
strazii Opalului cu Bd. Aurel Vlaicu, fapt ce conduce la
invalidarea unei solutii de tranzit eficienta intre Palazu Mare
si zona Campus;

-De asemenea, a fost aprobat Studiul de Fezabilitate , Pasaj
rutier denivelat la intersectia Bd. Tomis cu Bd. Aurel Vlaicu
in Mun. Constanta”, HCL 252/2024 prin care este
prevazuta realizarea unui pasaj suprateran de-a lungul bd.
Aurel Vlaicu, ale carui obiective sunt decongestionarea
intersectiei bd. Tomis cu bd. Aurel Vlaicu, cu imbunatatirea
relatiilor de tranzit intre zona Palazu Mare si restul mun.
Constanta. De altfel, rampele de urcare/ coborare sunt
prevazute la mai putin de 300 metri de amplasamentul
prevazut initial pentru sensul giratoriu de la intersectia
strazii Opalului cu bd. Aurel Vlaicu, ceea ce ar putea
perturba fluiditatea traficului, dar si eficienta colectorului
‘mentionat mai sus;

In concluzie, solutia de organizare a circulatiilor si de
reglementare functionalda a zonei Campus prevede o
legatura carosabila intre zona Palazu Mare si zona Campus,
insa traseul prevazut anterior in documentatiile de
urbanism aprobate pentru zona Campus (PUZ Zona
Campus aprobat cu HCL 109/2017 si PUZ aprobata cu HCL
nr. 210/30.05.2022) nu pot fi puse in aplicare ca urmare a
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restrictiilor impuse de infrastructura de alimentare cu apa
a Raja si de situatia edificatd in teren de-a lungul timpului.
In plus, trebuie mentionat faptul cda realizarea unei
conexiuni carosabile, indiferent de gabaritul acesteia,
implica atragerea unor fluxuri carosabile considerabile
dinspre zona Palazu Mare catre zona Aurel Vlaicu. Avand in
vedere (1) densitatea mare a constructiilor existente in
zona Campus, (2) gabaritele inguste ale strazilor, (3) lipsa
posibilitatilor de largire a circulatiilor existente din cauza
constructiilor realizate aproape de aliniament fara a
respecta retrageri suficiente pentru viitoare largiri si (4)
solutia prevazuta in prezentul PUZ Campus de realizarea a
unor circulatii in sistem sens unic prin care sa se confere o
alternativa traficului ingreunat din prezent, atragerea si
gestionarea unor fluxuri exterioare suplimentare ar crea
dificultati suplimentare in ceea ce priveste circulatiile si un
disconfort al locuitorilor, situatii pe care prezenta
documentatia incearca sa le previna si sa le amelioreze.
Mentionam faptul cd@ regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal PUZ Campus, isi propune, pe cat posibil,
ameliorarea disfunctiilor legate de modul de construire
existent la momentul actual, iar propunerile urmaresc sa
evite perpetuarea tendintelor de supradensificare si
edificarea unor volume cu regim de indltime care sa
afecteze confortul, intimitatea sau conditiile de edificare in
baza normelor de sanatate publica pe imobilele din
vecinatate.

179520 din
11.08.2025
formulata de
Nicu Mantu

Se prezintd urmatoarele:

1.Circulatie si locuri parcare Aleea
Universitatii - in regim de sens unic cu
intrare din Bd Aurel Vlaicu pe toata
lungimea aleii Universitatii cu
intoarcere in capat pe dreapta pe str
cpt Av Alexandru Serbanescu si
continuare pe str Diamantului si apoi
prin str Cuartului (pietruita,
neasfaltata) cu iesire in sensul
giratoriu din Bd Aurel Vlaicu. Astfel se
va realiza un trafic fluent cu
posibilitatea realizarii de trotuare si
locuri de parcare de-a lungul aleei
Universitatii de o parte si de alta,
evitand blocajele actuale.

2.Pentru tronsonul de Str cpt Av
Alexandru Serbanescu din spatele
benzinariei OMV schimbarea sensului
unic actual, adica sa se circule dinspre
OMV spre aleea Universitatii , astfel
masinile care circula dinspre Mamaia
spre Campus o pot lua prin spatele
OMV degrevand astfel sensul giratoriu
de la Oxford si iesirea anevoioasa
peste o banda spre Campus.
3.Regimul de inaltime pe loturile de
capat ale aleii Universitatii sa fie P+2-
3 E cu grad de ocupare 50% pt aleea
Universitatii nr 44 si av Alexandru
Serbanescu nr 29 si de P+3-4E cu grad
de ocupare 50% pentru lotul din aleea
Universitatii nr 42 avand in vedere ca
sunt invecinate cu cladiri de 4
respectiv.. 6 etaje (scoala Petre
Ispirescu aleea Universitatii nr 40 are
P+4E si blocul de locuinte colective din
aleea Universitatii 38 are P+6E).

R9236/16.01.2026

Apreciem bunavointa si disponibilitatea pentru studierea
deficientelor si a eventualelor posibilitati de rezolvare a
acestora. O parte din observatiile transmise au fost partial
implementate in solutia de reglementare. Redam astfel, o
descriere a solutiilor implementate din zonele semnalate:
- Aleea Universitatii este prevazuta ca circulatie de
categoria a III-a, cu doud benzi si dublu sens, cu circulatii
pietonale si aliniament verde pe toata lungimea ei. in
vederea realizarii acestui gabarit a fost propusa trecerea in
domeniul public a unei suprafete din zona Campusului
Ovidius. A fost propusa o circulatie in dublu sens in
detrimentul unei alternative in sens unic intrucat, din punct
de vedere al necesitatilor de deplasare si al lungimii
drumurilor efectuate este o varianta mai eficienta.

- Solutia sensului unic actual de pe strada FN1 situata
intre Aleea Universitatii si str. Capitan Av. Alexandru
Serbanescu este una corecta din punct de vedere al
organizarii fluxurilor, oferind posibilitatea ca autovehiculele
care ies din dezvoltarile de-a lungul str. Capitan Av.
Alexandru Serbdnescu sa nu se cumuleze cu cele de pe
Aleea Universitatii si sa genereze cozi lungi in asteptare. In
plus, fluxurile care intra de pe bd. Aurel Vlaicu prin aleea
Universitatii au posibilitatea de a vizita zona si sa iasa in
acelasi punct in sistem ,circuit” (cdutarea unui loc de
parcare, livrari ale curierilor etc.) spre deosebire de solutia
sensului unic pe directia opusa care ar oferi o singura sansa
pentru aceasta operatiune.

- Regimul de indltime prevazut pentru reglementare a
zonelor proxime Aleii Universitatii sunt mult reduse fata de
situatia actuald, tocmai pentru a limita densificarea: P+4
in zona anterioara a Al. Universitatii, respectiv P+2 catre
zona de lac. Cu toate acestea, situatia constructiilor deja
edificate nu poate fi modificata prin PUZ, in sensul reducerii
regimului de Tindltime pentru constructiile existente
(Regulamentul vizeaza constructiile viitoare, care se vor
putea edifica ulterior aprobarii PUZ. In eventualitatea
desfiintarii unor constructii existente, in vederea unor noi
edificari se vor respecta prevederile Regulamentului
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4.Utilizari admise pt loturile situate pe | aferent PUZ in vigoare la momentul respectiv);
aleea Universitatii nr 44 si nr 42 | - Imobilele situate pe Aleea Universitdtii, intre Aleea
precum si pt lotul din str cpt av | Jadului si zona rezervoarelor de apd RAJA este prevazutd
Alexandru Serbanescu nr 29 - locuire, | ca “ZRV2da_1 - zond de agrement, sport, educatie si
comert, alimentatie publica, servicii ce | cercetare”. similar cu alte zone adiacente malului de lac. A
se presteazd in cabinete, birouri, | fost reconsideratd vocatia zonei, in ansamblul s¥u, tindnd
invatamant cont de necesitatea dezvoltdrii orientate catre un mal de
5.Loturile  situate intre  aleea | lac cu destinatie si acces public sau semi-public si in relatie
Universitatii, str. Cpt. Av. Alexandru | cu reglementdrile initiale ale zonei, prevdzute prin PUG.
Serbanescu si lacul Siutghiol trebuie | Municipiul Constanta. Astfel au fost prevdzute urméatoarele
sa aiba regim de indltime de max P+1- | utilizari admise:
2 si grad de ocupare max 35 % pentru | - Functiuni destinate practic3rii sportului in spatii acoperite
a nu se realiza un zid si obura vederile | si descoperite
spre lac. - Functiuni de educatie, cercetare sau dezvoltare;
- Birouri si servicii din domeniul educational, al sportului
sau al cercetarii;
- Functiuni de alimentatie publica
- Functiuni si amenajari pentru odihna si agrement
- Functiuni de cazare turistica
- Functiuni culturale
180073 din | Se prezintd urmatoarele: R9245/16.01.2026
11.08.2025 1.Consultand Proiectul de Hotarare nr. | Mentionam ca PUZ-ul nu poate produce efecte asupra
formulata de | 172/ 18.04.2022 privind prelungirea | Autorizatiilor de Construire emise si asupra procesului de
NEILAN valabilitatii PUZ aprobat prin HCL nr. | edificare demarat in baza acestora. Prin urmare, nu se
SOYLU 109/2017, referatul de aprobare | poate pune in discutie tema desfiintarii constructiilor
85121/18.04.2022 semnat de catre | edificate pentru a putea edifica in viitor dupda un nou
Primar si raportul de expertiza | concept. PUZ-ul are rol strategic, stabilind reguli si principii
85216/18.04.2022 semnat de catre | pentru dezvoltdrile viitoare, fara a putea modifica
Arhitectul Sef nu este clar de ce se | autorizatiile deja emise sau lucrarile aflate in curs. in cadrul
doreste initierea unui nou PUZ pe zona | elaborarii PUZ Agorapolis, echipa de proiectare ramane
Campus Constanta. In prezent exista | transparenta si deschisd observatiilor si propunerilor
autorizatii de constructie in derulare si | constructive din partea publicului. Respectarea noilor
constructii recent finalizate care | reglementari revine administratiei publice, prin emiterea
beneficiaza sau au beneficiat de PUZ- | autorizatiilor in conformitate cu documentatiile aprobate si
ul aprobat prin HCL 109/2017. | prin controlul executiei pe teren. Introducerea unor
Materializarea Proiectului de Hotarare | reglementari clare si conditionari precise in PUZ creeaza
nr. 172/18.04.2022 este o solutie mult | premisele limitarii abaterilor si sprijind o dezvoltare urbana
mai economica care dovedeste | coerenta.
respectul fata de banul public si Situatia identificata Tn teren surprinde imobile
contribuabilul constantean. edificate sau in curs de edificare cu regim mare de indltime
In situatia in care din motive | - P+6 - P+9, cu densitate ridicata si retrageri insuficiente
administrative este necesara | pentru asigurarea conditilor de finsorire prevazute de
elaborarea unui nou PUZ, acesta ar | normele de sénétateApuincé actuale sau de cerintele
trebui sa sigure continuitatea cu ceea | urbanistice moderne. In cadrul acestor imobile calitatea
ce s-a realizat pana acum si nu sa | locuirii este una precara intrucat lipseste intimitatea si
incerce desfiintarea a ceea ce s-a facut | accesul la spatii verzi, sunt generate numeroase deficiente
inainte. de insorire, nivelul de dotari complementare locuirii este
Sunt foarte multumita de prevederile | unul insuficient, iar accesul pe lot si circulatia in zona se
vechiului PUZ aprobat prin HCL | desfasoara cu dificultate. In acelasi timp, aceste constructii
109/2017 si doresc ca noul PUZ sa | afecteaza negativ si calitatea si confortul activitatilor
prevada aceeasi indicatori urbanistici | (inclusiv locuirea) din vecindtate si implicit potentialul
(POT=60% si CUT=4 ADC/mp teren) | acestor imobile. O reglementarea urbanistica prin care sa
pentru terenul pe care il detin. se admita in viitor astfel de dezvoltari rezidentiale este nu
2.0 degradare a indicatorilor | doar nefavorabila pentru mentinerea/cresterea valorii
urbanistici va avea drept consecinta | imobiliare a terenurilor, dar inadmisibild, iar indicatorii
scaderea valorii terenului pe piata | urbanistici anterior sunt parte din ecuatia care a contribuit
imobiliara si va genera rezistenta la | la situatia actuala. Imobilele needificate la momentul
noul PUZ din partea celor afectati. Ca | elaborarii prezentului PUZ, cu suprafete de maximum 1500
proprietar, doresc sa beneficiez de | mp si deschideri de maximum 25 metri, conform lotizarii
aceleasi prevederi cu privire la | din baza legii 18/1991 si conform situatiei existente, nu
constructii ca si alti proprietari care au | indeplinesc in mod individual conditiile necesare pentru a
edificat constructii pe loturile cuprinse | putea putea fi edificate in viitor cu valori ale CUT 4 si POT
intre strada Acad. Marian-Traian | 60%, intrucat nu ar putea fi asigurate conditii de insorire,
Gomoiu si strada  Smaraldului. | fie in cadrul imobilelor propuse, fie ar afecta sau ar fi
Raportul produs de Agorapolis | afectate de vecinatati. Prin urmare, consideram nerealist
prezinta o serie de aspecte negative, | scenariul pastrarii indicatorilor maximali aprobati in cadrul
Ed.I rev. 00 8/161

Bd. Tomis

Nr. 51, Etaj 2

Email: urbanism@primaria-constanta.ro




dar in afara de cazul in care se doreste
demolarea constructiilor existente si
reconstruirea dupa noul “concept”
Agorapolis, elaboratorul noului PUZ
trebuie sa tina cont de realitatea din
teren si de faptul ca exista precedente
legale, pozitive sau negative, pe care
Primaria Constanta si le-a asumat in
momentul in care a eliberat
autorizatiile de constructie.
3.Documentatia nu prevede termene
pentru etapele urmatoare ale
elaborarii PUZ-ului, in acest context,
este foarte greu sa se asigure
transparenta acestui proces. Publicul
constatean are dreptul sa fie informat
si consultat in privinta deciziilor pe
care le iau autoritatile locale.

4 .Raportul Agorapolis mentioneaza
cedari/exproprieri (5m de la hotar),
poate ca inainte de a consuma resurse
in privinta elaborarii  PUZ-ului,
Primaria ar trebui sa clarifice aspectele
juridice legate de dreptul de
proprietate. O cedare de 5m de la
hotar inseamna, in unele cazuri,
pierderea a 250 mp din suprafata de
teren detinuta, nu cred ca proprietarii
se vor oferii sa cedeze teren fara sa fie
compensati pentru pierderea suferita.
5.Noul PUZ va trebui sa gaseasca un
compromis acceptabil pentru toate
partile afectate fara a incerca sa
impuna un anumit concept urbanistic.
Ca propietar, sunt interesat in a-mi
valorifica la maxim proprietatea din
punct de vedere financiar si mai putin
in exigentele urbanistice.

documentatiilor anterioare, insa propunerile urmaresc sa
valorifice resursele de teren liber intr-un mod cat mai
echitabil.

Suprafetele de teren necesare pentru realizarea
obiectivelor de utilitate publica (circulatii, spatii verzi,
dotari si institutii publice etc.) vor fi stabilite definitiv prin
aprobarea Planului Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local
al Municipiului Constanta, prin hotarare (HCL). Aprobarea
PUZ constituie temei pentru initierea procedurilor de
expropriere pentru cauza de utilitate publica, conform Legii
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modificarile si completarile
ulterioare. Mentionam faptul cd, printre obiectivele de
utilitate publicd mentionate prin PUZ se afla circulatiile
publice care deservesc proprietatile private. Normele de
proiectare si de securitate la incendiu (NP118/2025) impun
dimensiuni minime de respectat pentru acestea, astfel
incat aprobarea unei noi solutii de reglementare impune si
aplicarea conditiilor impuse de prevederile legale in vigoare
la momentul de actualitate al documentatiei. in concluzie,
elaborarea si aprobarea PUZ preced procedura de
expropriere, iar aceasta se desfasoara ulterior, in baza
cadrului legal. Eventualele actiuni in instanta legate de
cuantumul despagubirilor nu blocheaza punerea in aplicare
a obiectivelor de utilitate publica, ci se solutioneaza in
paralel, cu respectarea drepturilor proprietarilor.
Consultarea publica pe parcursul elaborarii PUZ prevede
etapa anuntului de intentie pentru perioada 4-9 August si
etapa propunerilor preliminare (25 de zile), conform HCL
322/2016 privind aprobarea regulamentului de informare
si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism la nivelul Mun. Constanta. Data celei
de-a doua etape de consultare va fi stabilitd ulterior, in
functie de data receptiei etapelor intermediare conform
Contractului de prestari servicii. Prin urmare, va mai exista
o etapad de consultare, mai ampla, care va include si o
dezbatere publica pe o solutie mai avansata a propunerilor
de reglementare a zonei Campus.

26431 din | In calitate de proprietar al terenului in | R9260/16.01.2026
19.11.2025 suprafata de 401,00 mp situat in | La momentul initierii documentatiei PUZ imobilul la care se
formulata de | Constanta, strada Rubinului nr.6, Lot | face referire in adresa este liber de constructii. Certificatul
JUNONA 1, intabulat in cartea funciara sub nr. | de Urbanism nr. 2871/15.09.2020 eliberat in vederea
SHIPPING 252598 “construirii imobil S+ P+3E Locuinte colective, imprejmuire
AGENCY SRL | In confomitate cu actuala | teren, organizare de santier” nu a produs efecte si nu poate
reglementare HCL 109/2017 si HCL | fi utilizat in prezent pentru edificare, valabilitatea acestuia
166/2017 si HCL 253/2018 terenul are | fiind expirata.
destinatia de construire locuinte | -Asupra imobilului la care se face referire, dar si a celor
colective. aflate In imediata vecinatate a sa, cuprinse intre terenul
Pentru acest teren, anterior subscrisa | universitatii Ovidius si strada Acad. Marian-Traian Gomoiu
a obtinut Certificatul de urbanism | (fosta Rubinului), au fost propuse reglementari care admit
nr.2871/15.09.2020 eliberat in | posibilitatea de edificare, corelate cu dimensiunile si
vederea construirii imobil S+ P+3E | localizarea acestor imobile, dar si a necesitatilor de
Locuinte colective, imprejmuire teren, | asigurarea a circulatiilor carosabile si pietonale
organizare de santier. corespunzatoare din punct de vedere al normativelor in
Verificand documentatia inaintata spre | vigoare si al normelor de siguranta. Astfel, redam mai jos
consultare publica, terenul | extras din Regulamentul propus pentru zona in care se
proprietatea subscrisei, sus mentionat | incadreaza imobilul in cauza:
are prevazutd o destinatie de spatiu | ZRCB3_3 - zona polilor principali, subzona de servicii cu
verde. regim de inaltime maximum P+1
Fata de aceasta situatie, va inaintam | SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
prezenta notificare prin care va | ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
solicitam sa aveti in vedere la | eFunctiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii,
elaborarea documentatiei de urbanism | asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc;
ce urmeaza a fi elaborata si adoptata , | eSpatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
actuala reglementare /destinatie de | juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
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curti constructii cu acelasi regim de
indltime, pentru urmdtoarele motive:
1.Incd de la momentul dobandirii
terenului 15.10.2019, acesta a fost
achizitonat in considerarea destinatiei
sale de teren intravilan prevazut cu
posibilitatea de se construi pe acesta.
Pretul achitat de subscrisa societate
vanzatorului a fost de asemenea
negociat si achitat in virtutea
destinatiei prevazute prin
reglementarile urbanistice, astfel cum
rezulta din Certificatul de urbanism
2871/15.09.2020 emis in vederea
construirii.

2.Inca de la data dobandirii terenului
acesta este reglementat urbanistic
prin: HCL 109/2017 si HCL 166/2017
si HCL 253/2018, fiind prevazuta

posiblitatea construirii de locuinte
individuale si colective, functiuni
complementare  locuirii,  functiuni

comerciale si profesionale etc.,
conform actelor de reglementare sus
mentionate.

3.Propunerea facuta de elaboratorul
PUZ-ului, prevede pentru acest teren
spatiu verde, situatie care contravine
legii si pe care va solicitam sa o
reevaluati si sa mentineti cel putin
actuala reglementare, existenta
prevazuta prin HCL 109/2017 si HCL
166/2017 si HCL 253/2018 terenul are
destinatia de construire locuinte
colective.

4.Atat art. 4 cat si art. 3 din Legea nr.
24/2007, raporteaza spatiul verde la
spatiile publice sau cele aferente
cursurilor de apa, lacuri, Art. 3. -
Spatiile verzi se compun din
urmatoarele tipuri de terenuri din
intravilanul localitatilor:

a) spatii verzi publice cu acces
nelimitat: parcuri, gradini, scuaruri,
fasii plantate;

b) spatii verzi publice de folosinta
specializata: 1. gradini botanice si
zoologice, muzee in aer liber, parcuri
expozitionale, zone ambientale si de
agrement pentru animalele dresate in
spectacolele de circ; 2. cele aferente

dotarilor publice: crese, gradinite,
scoli, unitati sanitare sau de protectie
sociala, institutii, edificii de cult,

cimitire; 3. baze sau parcuri sportive
pentru practicarea sportului de
performantd; c) spatii verzi pentru
agrement: baze de agrement, poli de
agrement, complexuri  si baze
sportive; d) spatii verzi pentru
protectia lacurilor si cursurilor de apa;
e) culoare de protectie fatd de
infrastructura tehnica; f) paduri de
agrement. g) pepiniere si sere.”

5.Modificarea propusa de
dumneavoastra in noua reglementare

de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau
alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere
corporala etc.);

eServicii cu acces public (finante si banci, consultanta si
asigurari, tiparire, multiplicare, formare profesionalg,
asistenta tehnica, comunicatii, agentie de turism, servicii
postale si de curierat etc.);

PLAN URBANISTIC ZONAL - ELABORARE PUZ CAMPUS,
MUNICIPIUL CONSTANTA

eFunctiuni medicale precum cabinete, clinici medicale,
laboratoare medicale, centre de infrumusetare si tratament
etc.;

eFunctiuni de alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club);

eFunctiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar);
eFunctiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau
descoperite, sala de antrenament pentru diferite Sporturi,
sala de fitness si intretinere corporala, centru SPA, spatii
de joaca pentru copii;

eUnitati de cazare turistica etc.;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Nu este cazul

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

eLocuire

eproductive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul general;

eUnitati comerciale de cu suprafata de vanzare mai mare
de 250 mp etc

eDepozitare en-gros;

eDepozitare de materiale refolosibile;

eDepozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice;

eEchipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;
eInstalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu
exceptia mobilierului urban dedicat sau a elementelor de
signaletica destinate activitatilor locale;

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

eStatii pentru reparatii auto, spalatorii auto, statii de
carburanti;

eFunctiuni mari generatoare de trafic;

*QOrice alte activitati care nu au fost permise sau permise
cu conditionari;

SECTIUNEA II : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
eIn vederea edificarii imobilele vor trebui sa indeplineasca
urmatoarele conditii in mod simultan:

eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
300 mp;

eDeschiderea la strada a parcelei sa fie de cel putin 20
metri;

*Sa beneficieze de un acces carosabil de minimum 4 metri
latime direct dintr-o circulatie publica

eLoturile care nu indeplinesc aceste conditii vor putea fi
edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcari. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune
rigorilor prezentului Regulament.

eNu este admisa extinderea sau suprainaltarea
constructiilor existente aflate pe loturi care nu indeplinesc

ALE PARCELELOR
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urbanistica va schimba atat destinatia
terenului ,din construibil in spatiu
verde cat si din punct de vedere al
regimului juridic respectiv, din teren
privat in teren public, fara a avea loc o
expropriere, la acest moment terenul
fiind proprietate privata.

6.Aceasta schimbare /propunere va
impiedica exercitarea prerogativelor
dreptului de proprietate privata,
respectiv folosinta si dispozitia. Or,
suprimarea acestor atribute esentiale
are semnificatia unei derogari de la
principiul protectiei juridice a dreptului
de proprietate privata.

7.Prin propunerea elaboratorului in
portiunea creata de spatiu verde in
zona respectivda nu indeplineste
niciuna din cerintele/prevederile art 4
din Legea 24/2007

In sensul prezentei legi, termenii si
expresiile de mai jos au urmatoarele
semnificatii:

a)parc - spatiu verde, cu suprafata de
minimum un hectar, format dintr-un
cadru vegetal specific si din zone
construite, cuprinzédnd dotari si
echipari destinate activitatilor cultural-
educative, sportive sau recreative
pentru populatie;

b)scuar-spatiu verde, cu suprafata
mai mica de un hectar, amplasat in
cadrul ansamblurilor de locuit, in jurul
unor dotari publice, in incintele
unitatilor economice, social-culturale,
de invatamant, amenajarilor sportive,
de agrement pentru copii si tineret sau
in alte locatii;

c)gradina - teren cultivat cu flori,
copaci si arbusti ornamentali care este
folosit pentru agrement si recreere,
fiind deschis publicului;

d)fasie plantata - plantatie cu roi
estetic si de ameliorare a climatului si
calitatii aerului, realizata in lungul
cailor de circulatie sau al cursurilor de
apa;

e)gradina botanica - gradina in care
sunt prezentate colectii de plante vii
cultivate in conditii naturale ori de
serd, in vederea studierii acestora sau
doar pentru curiozitatile pe care le

prezinta;
f)gradina zoologica - orice colectie de
animale vii, mentinute intr-un

amplasament administrat si deschis
publicului, Th scopul promovarii
conservarii biodiversitatii si pentru a
furniza mijloace de educatie,
informare si petrecere a timpului liber,
in relatie cu prezentarea @ si
conservarea vietii sdlbatice;

g)muzeu in aer liber - institutie care
dispune de un spatiu verde neacoperit,
special amenajat, in vederea expunerii
si_studierii unor obiecte de artd,

conditile de mai sus, nu sunt findeplinite conditiile
referitoare la retragerile laterale/ posterioare sau in cazul
loturilor in care este depasit unul dintre indicatorii
urbanistici POT, CUT, RH.

eRaportarea indicatorilor urbanistici si determinarea
retragerilor minime fata de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultata a parcelelor in urma asigurarii
culoarelor de largire a circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice; 5 .
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public;

eFata de orice aliniament propus conform planselor de
reglementari urbanistice si de proprietate asupra
terenurilor se va respecta o retragere de cel putin 3 metri.
eNu sunt admise constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte douad segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

eUTR ZRCB3_3 se constituie din 4 terenuri cu suprafete
construibile. Avand in vedere dimensiunile reduse ale
acestora, pentru o utilizare eficienta a terenului si pentru
determinarea unor compozitii volumetrice coerente se
impune gruparea Vviitoarelor constructii in doua zone
edificabile determinate prin alipirea la calcan a cate doua
loturi adiacente. Astfel, este obligatorie alipirea la limita
laterala de proprietate dintre loturile indicate in plansa de
reglementari urbanistice propuse;

eFata de limitele laterale pe care nu exista calcan edificat
se va respecta o retragere egala cu cel putin 3 metri;
eLimitele zonei ZRCB4 nu corespund cu limita loturilor
edificabile de-a lungul intregului perimetru comun. Prin
urmare, in vederea determinarii amplasarii constructiei in
raport cu limitele dinspre UTR ZRCB4 nu se va face o
raportare la limitele imobilelor, ci la limitele zonei
functionale. Fata de limitele zonei functionale ZRCB4 se va
respecta o retragere egala cu cel 5 metri.

eEste permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterala sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat. .
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ePe 0 parcela se va realiza o singura constructie principal3;
eConstructiile tehnico-edilitare sunt exceptate, acestea
fiind admise si urmand a fi amplasate cu respectarea
normelor tehnice si de siguranta in vigoare.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

eParcela este construibila numai daca are asigurat un acces
carosabil dintr-o strada publicad finalizata si receptionata.
eIn cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe
strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu conditiile de
trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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relicve, documente istorice si stiintifice
si a educarii publicului;

h)bazd sau parc sportiv pentru
practicarea sportului de performanta -
complex format dintr-un cadru vegetal

si din zone construite, special
amenajate si dotate pentru
practicarea diferitelor sporturi

(complex de instalatii sportive);
i)parc expozitional - spatiu verde
special amenajat destinat informarii
publicului Si promovarii unor
evenimente;

j)spatii verzi aferente locuintelor de tip
condominiu - spatii verzi formate
dintr-un cadru vegetal, amplasate
adiacent blocurilor de locuinte de tip
condominiu, cu rol estetic si de
protectie, de ameliorare a climatului si
a calitatii aerului;

k)padure de agrement - padure sau
zona mpadurita in care se realizeaza
diferite lucrari in vederea crearii unui
cadru adecvat petrecerii timpului liber;
I)spatii verzi pentru protectia
cursurilor de apa si lacurilor - plantatii
realizate in lungul cursurilor de apa
sau imprejurul lacurilor, al caror rol
principal este de protectie a acestora;
m)culoare de protectie fata de
infrastructura tehnica - plantatii
realizate in lungul cailor de circulatie
sau in jurul unor instalatii cu potential
ridicat de poluare, in vederea
ameliorarii  calitatii  mediului  si
protejarii infrastructurii aferente.
n)pepiniera - teren pe care se cultiva
si se Inmultesc plante erbacee si

lemnoase pana la transplantarea
pentru plantare definitiva;

o)sere - terenuri acoperite de
constructii usoare destinate cultivarii
plantelor.

8.Propunerea  dumneavoastra nu
creaza nici una din posibilitatile

reglementate expres de lege sus
mentionate si in orice varianta,
crearea unor spatii verzi pe terenul
proprietatea subscrisei, care va deveni
domeniu  public, echivaleaza cu
imposibilitatea exercitarii dreptului de

proprietate respectiv, cu o)
expropriere.

Pagina 3 din 6

9.Mergand mai departe schimbarea
destinatiei, conform intentiei

elaboratorului va afecta doar
proprietarii persoane fizice, deci un
interes privat, fara a tine cont ca
alaturat se afla terenul universitatii cu
mult mai mare , din care se poate
extrage si crea un spatiu verde.

10.La momentul achizitionarii
dreptului de proprietate am analizat
oportunitatea pe care reglementarile
urbanistice le oferea, sens in care a

eLocurile de parcare realizate de-a lungul strazilor publice
propuse nu se vor admite in vederea satisfacerii
necesarului de locuri de parcare pentru investitiile private.
Acestea vor putea fi utilizate de vizitatori, curieri, taximetre
etc. si de rezidenti si vor reprezenta un surplus fata de
necesarul impus prin HCLM 113/2017 putéand fi utilizat de
toti utilizatorii zonei.

eStationarea  autovehiculelor necesare  functionarii
diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special
amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe
partea carosabilda a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete.

eAsigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
H.C.L. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare. Conditii de respectat:

ePentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-
servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare se va
face luadnd in considerare suprafetele delimitate distinct
pentru fiecare functiune utilizdnd repere fixe precum pereti
sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu
sunt fizice.

eSe permite asigurarea necesarului de locuri de parcare
prin realizarea de parcaje la sol, subterane sau in demisol;
eSe interzice stationarea autovehiculelor pe partea
carosabilda sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor
se va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de
parcare.

eIn cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcari
subterane. n aceste conditii, iesirile din parcaje in
drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un
spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu
vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

PLAN URBANISTIC ZONAL - ELABORARE PUZ CAMPUS,
MUNICIPIUL CONSTANTA

In cazul abrogarii H.C.L. 113/2007 se va asigura:

- Pentru unitatile comerciale se va asigura un loc de parcare
la 50 mp suprafata utila de vanzare, la care se adauga un
spor de 20% pentru angajati.

- Pentru alte functiuni se va asigura un loc de parcare la
100 mp suprafata utila a functiunii, la care se adauga un
spor de 10% pentru vizitatori. . .
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLaDIRILOR

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
eIndltimea maxima a constructilor va fi de 9 metri,
masurata la nivelul aticului ultimului nivel. Regimul de
inaltime maxim admis echivalent indltimii maxime este
P+1 (maximum 2 niveluri supraterane).

*Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat
si regimul maxim de Tnaltime.

eEste admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora
nu se normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

ePrezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. in cazul realizarii demisolului,
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fost emis certificatul de urbanism. Nr.
2871/15.09.2020, astfel ca
schimbarea destinatiei pe langa
incalcarea grava a dreptului de
proprietate Tmi cauzeaza prejudicii
materiale , pe care voi fi constréns sa
le solicit pe cale judecatoreasca.
11.Mai mult, in  eventualitatea
adoptarii modificarii propuse potrivit
art 18 din Legea nr. 24/2007
instrainarea se face doar in conditiile
pastrarii destinatiei, iar schimbarea
destinatiei este limitata la lucrari de
utilitate public, astfel:

(3)Instrainarea Si atribuirea
terenurilor cu spatii verzi se
efectueaza in conditiile prevazute de
lege, cu pastrarea destinatiei de spatiu
verde.

(4)Schimbarea destinatiei terenurilor
inregistrate in registrul local al
spatiilor verzi se poate face numai
pentru lucrari de utilitate publica,
stabilite in baza documentatiilor de
urbanism, aprobate conform legislatiei
in vigoare.

(5)Este interzisa schimbarea
destinatiei, reducerea suprafetelor ori
stramutarea spatiilor verzi definite de
prezenta lege.

(6)Prin exceptie de la prevederile alin.
(5), este permisa schimbarea
destinatiei spatiilor verzi in vederea
realizarii unor lucrari de utilitate
publica, astfel cum acestea sunt
prevazute de Legea nr. 33/1994
privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, republicata, altele
decat cele privind constructiile
locuintelor sociale, obiectivelor sociale
de invatamant, sanatate, protectie si
asistenta sociala, organizatiilor
neguvernamentale, precum Si
administratiei publice si autoritatilor
judecatoresti.

(7)Prin exceptie de la prevederile alin.
(5), se pot amplasa pe un spatiu
verde: alei pietonale, mobilier urban,
amenajari pentru sport, joc si odihna,
constructii pentru expozitii si activitati
culturale, constructii usoare cu
caracter provizoriu pentru activitati de
comert si alimentatie publica, grupuri
sanitare, spatii pentru intretinere, dar
numai in baza unei documentatii de
urbanism pentru intreaga suprafata a
spatiului verde si cu obligatia ca
suprafata cumulata a acestor obiective
sa nu depdseasca 10% din suprafata
totala a spatiului verde.

(8)Prin exceptie de la prevederile alin.
(5), pepinierele care nu sunt
proprietate publica, serele si terenurile
amenajate ca gradini zoologice fsi pot
schimba destinatia, cu conditia

acesta va fi ingropat pe o indltime egala cu cel putin o
treime din inaltimea totald a acestuia si se va lua in calculul
numarului de niveluri supraterane.

eIndltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii
tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa
ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
eAspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice
locuirii si se va urmari realizarea unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al
strazilor, de particularitatile si de caracterul general al
zonei.

sAcoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa

eSe va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul
grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul aceleiasi incinte,
fronturi unitare etc.;

*Este interzisa folosirea oglinzii reflectorizante.

eIn vederea edificarii constructiilor este obligatorie
obtinerea avizului Comisiei Tehnice de estetica urbana a
Municipiul Constanta.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
eToate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de
circulatie, in functie de situatia din teren;

eExtinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior
realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a nu
afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care aceasta
etapizare nu este posibild, extinderea retelelor de utilitati
se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul
carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
eRacordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine
arhitecturala precara sau producerea ghetii;

eSe va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile Tnierbate;

eSe interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri
vizibile din circulatile publice si dispunerea Vvizibila
(aeriana) a cablurilor CATV;

eEchipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care
nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda
o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala
a ansamblului in care se afl3;

*Se recomanda ca spatiile comune de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de
conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice). in
aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi
construite astfel incat sa fie usor accesibile pentru curatare
si spalare.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

eSe va respecta un procent de spatiu verde de cel putin
30% din suprafata parcelei;

eMaximum 50% din suprafata libera a lotului va fi admisa
pentru amenajarea locurilor de parcare destinate functiunii
respective;

eToate spatiile verzi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
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transformarii acestora in alte tipuri de
spatii verzi.

(9)Terenurile inscrise n cartea
funciaréd ca fiind n categoria curti-
constructii, terenuri ce se afla in
proprietatea privatd a persoanelor
fizice sau juridice, nu pot fi
inventariate sau declarate ca spatii
verzi, in sensul legii, decat dupa
indeplinirea procedurii de expropriere
conform legislatiei in domeniu.

Prin urmare in acord cu dispozitiile sus
redate , prin schimbarea destinatiei
terenului in spatiu verde are loc o
limitare a exercitarii dreptului de
proprietate ceea ce echivaleaza cu o
expropriere fara nicio justa si
prealabila despagubire.

Intentia de schimbare a destinatiei
reprezintd o fincalcare grava a
dreptului de proprietate si o limitare a
exercitarii acestuia. Potrivit art. 555
din noul C.civ. ,proprietatea privata
este dreptul titularului de a poseda,
folosi si dispune de un lucru in mod
exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele determinate de lege" .

Noul Cod civil, prin articolul 555 alin.
(1), ofera o definitie clara, coerenta si
completd a dreptului de proprietate:
.proprietatea privata este dreptul
titularului de a poseda, a folosi si
dispune de un bun in mod exclusiv,
absolut si perpetuu”. Din textul
articolului se desprinde aspectul
economic al dreptului, reprezentand
relatia sociala de apropiere iar, tot din
cuprinsul definitiei regasite in cod, se

observd cele doua enumerari
exhaustive, prima a atributelor
dreptului de proprietate (posesia,

folosinta si dispozitia), iar cea din
urma a caracterele dreptului (exclusiv,
absolut, perpetuu). Cele doua aspecte
formeaza continutul si insusirile
acestui drept real, sprijinind ideea de
unicitatea a acestuia, asa cum
precizeaza si legiuitorul, fiind singurul
drept care se exercita de catre
proprietar in  privinta  propriului
interes, fiind limitat doar de
prevederile legale.

In virtutea dreptului sau, proprietarul
beneficiazd de prerogativa folosintei,
avand astfel facultatea de a-si utiliza
bunul intr-un mod cat mai armonios,
mai placut, mai satisfacator si
corespunzator propriilor nevoi, evident
cu respectarea limitelor determinate
de lege.

Protectia proprietatii apare consacrata
expressis verbis prin dispozitiile
articolul 1 din Protocolul nr. 1 aditional
la Conventia Europeand a Drepturilor
Omului: ,Orice persoana fizica sau
juridicd are dreptul la respectarea

recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabild (ape meteorice s.a.).

eEste permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de minim 1,5 metri
pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de
inele metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea sa
permita trecerea apei catre radacina.

eSe recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului
sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizatg,

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

eEste admisa realizarea imprejmuirilor catre aliniament,
insd nu este obligatorie realizarea acestora. In situatia
realizarii Tmprejmuirilor catre stradd, acestea se vor
amplasa retras fata de aliniament, cu o distanta
echivalenta cu cea a fatadei constructiei si doar intre corpul
constructiei si limitele laterale/ posterioare. Acestea vor
avea inaltimea cuprinsa intre 1,50 si 2,00 m, vor fi
permeabile sau semi- permeabile (soclu opac de maxim 60
cm, completat de o suprafata permeabild, formatda din
metal, fier forjat etc.), Insa nu se exclud materialele de
tipul: caramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca
acestea sda se integreze in arhitectura imobilului. Se
recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente verzi
de arbori, arbusti sau vegetatie joasa. Spatiul liber localizat
intre frontul retras al constructiei si aliniament va fi
amenajat ca gradina de fatada, terasa la nivelul solului sau
circulatie pietonala;

eImprejmuirile de-a lungul limitelor laterale si/sau
posterioare vor avea indltimea de minimum 1,80 metri si
maximum 2,5 metri, se vor realiza din materiale opace si
durabile si vor fi dublate de elemente vegetale catre
interiorul lotului;

eSunt admise delimitarile cu arbori, arbusti si vegetatie
spontana;

eSpatiile destinate utilizarii in circuit public se recomanda a
se delimita cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul
de a delimita zone cu utilizare diferita sau pentru a
directiona deplasarile; y

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre
suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,
scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota
de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita - (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 35%

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
urbane nu se vor lua in calcului POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a
tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
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bunurilor sale. Nimeni nu poate fi
privat de proprietatea sa decéat pentru
o cauza de utilitate publica si in
conditiile prevazute de lege si de
principiile generale ale dreptului
international.

In acord cu cele prezentate anterior,
va solicit sa reveniti asupra intentiei de
schimbare a destinatiei terenului si
pastrare a celei existente.

Atrag atentia ca in situatia mentinerii
acestei intentii , societatea va fi
constransa sa se adreseze instantei de
judecata in  vederea restabilirii
legalitatii si a obligarii persoanelor
responsabile la plata daunelor
cauzate.

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 - CUT
planimetric = mp ADC /mp teren.

CUT maxim = 0,7 mp ADC/mp teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Mentionam faptul ca@ regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal PUZ Campus, propune, pe cat posibil
tinand cont de fondul deja construit, ameliorarea
disfunctiilor legate de modul de construire existent la
momentul actual, iar propunerile urmadresc sa evite
perpetuarea tendintelor de supradensificare si edificarea
unor volume cu regim de fnaltime care sa afecteze
confortul, intimitatea sau conditiile de edificare in baza
normelor de sanatate publicd pe imobilele din vecinatate.

177242 din
07.08.2025
formulata de
MIHAI

IORGA

Se solicita urmatoarele:

- realizarea de unitati de invatamant
- spatii verzi (parcuri, locuri de loisir)
si in partea de vest a sitului, cea in
care se afla in prezent in mare pondere
locuinte colective.

R9268/16.01.2026

-Necesitatea infrastructurii socio-educationale, medicale,
de spatii verzi, si a altor structuri de petrecere a timpului
liber sau institutii a fost identificata atat in studiile de
fundamentare privind situatia existenta, cat si in concluziile
chestionarelor lansate in spatiul public locuitorilor zonei.
-Situatia spatiilor verzi publice a fost tratata prin patru
directii: prima, prin reglementarea suprafetelor de teren
liber aflat in domeniul public ca spatiu verde sau propuse
pentru trecere in domeniul public, constituind astfel patru
zone cu suprafata cumulata de aproximativ 7.000 mp
(zonele ZRV1a_2) localizate la sud-vest de Campusul
Ovidius. Cea de-a doua a fost prin constituirea unor
aliniamente verzi de-a lungul tuturor circulatiilor publice,
integrand elementul verde cu rol socio-ambiental, de
incurajare a deplasarilor pietonale, dar si ca ameliorator al
efectului de "insula de caldura” - coronamentul verde al
arborilor si  arbustilor contribuie la ameliorarea
microclimatului local mai mult decét suprafetele de gazon
sau vegetatie joasa. Cea de-a treia directie a fost aceea
de a constitui o zona de promenada de-a lungul malului
Lacului Siutghiol, conectat la zona de locuinte prin trasee
pietonale directionate si sustinute prin gabarite mai ample
in proximitatea malului de lac. Zona de promenada
pietonald se constituie cu elemente de vegetatie in
completarea suprafetelor de circulatie propriu-zisa, iar
functiunile localizate adiacent acesteia prevad suprafete
verzi ample, 1in care circulatia publica este
neobstructionatda. Cea de-a patra directie o constituie
limitarea procentului de ocupare cu constructii, dar si cu
parcari la sol la nivelul fiecarei parcele care va fi edificata
ulterior aprobarii PUZ. In plus, zona edificabila (cea in care
poate fi edificata constructia) este restrictionata, astfel
incat, la nivelul fiecarei parcele va exista o zona posterioara
ampla, compacta needificata care va putea fi amenajata
peisagistic cu vegetatie, contribuind nu doar local, la

confortul proprietarilor, dar si la ameliorarea
microclimatului local, cu un efect compus la nivelul
intregului parcelar si al suprafetelor verzi exterioare
propuse.

-In ceea ce priveste dotarile si functiunile complementare
locuirii, printre care si unitatile socio- educationale, acestea
sunt prevazute ca functiuni admise pentru a putea fi
edificate in cadrul parcelelor, prin investitii private.

PLAN URBANISTIC ZONAL - ELABORARE PUZ CAMPUS,
MUNICIPIUL CONSTANTA

-Situatia juridica a imobilelor din zona de studiu arata
faptul ca nu exista rezerva de teren aflat in proprietatea
administratiilor sau in domeniul public, cu exceptia unor
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suprafete de teren care au fost deja mentionate mai sus ca
viitoare spatii verzi, motiv pentru care localizarea unor
dotari suplimentare nu a putut fi luata in calcul.

-In completarea suprafetelor de teren mentionate anterior
si prevazute pentru viitoare spatii verzi sunt prevazute si
altele, localizate in zona Campusului Ovidius si la nord-est
de acesta, astfel incat exista o crestere semnificativa de
spatiu verde la nivelul zonei de studiu PUZ (peste 30000
mp spatiu verde public si aproximativ 15000 mp la nivelul
Campusului Ovidius).

Mentionam faptul ca@ regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal PUZ Campus, isi propune, pe cat posibil,
ameliorarea disfunctiilor legate de modul de construire
existent la momentul actual, iar propunerile urmaresc sa
evite perpetuarea tendintelor de supradensificare si
edificarea unor volume cu regim de indltime care sa
afecteze confortul, intimitatea sau conditiile de edificare in
baza normelor de sanatate publica pe imobilele din
vecinatate.

179518 din
11.08.2025
formulata de
IALCIN
ISLEAM

numarul
solicita

lotului cu
210933,

Proprietarul
cadastral
urmatoarele:
1.Nu este clar dacad va mai exista o
perioda in afara de 4-9 August 2025 in
care publicul va putea consulta
propunerile care vor contine indicatorii
urbanistici (POT, CUT, Regim inaltime)
pentru zona Campus Constanta. Nu
exista perioade aferente pentru etapa
elaborarii propunerilor si consultarea
documentatiei de catre public. In orice
caz, perioada de sase zile pare total
neadecvata fiind foarte scurta.

2.Nu este clar daca urmatoarele etape
ale elaborarii PUZ-ului vor avea loc
dupa exproprierea proprietarilor (5
metri retragere de la hotar pentru a
acomoda latimea necesara strazilor)
sau daca se va continua in paralel cu
exproprierea.

Ce se va intampla in cazul in care
instantele de judecata vor trebui sa se
pronunte cu privire la valoarea
despagubirilor preconizate de
primarie?

3.Plansa nr.2 face referire la PUG-ul
Municipiului Constanta

Planul Urbanistic General al
Municipiului Constanta aprobat cu HOL
nr. 653/1999, a carui valabilitate a
fost prelungita conform legit prin
adoptarea HCL nr. 429/201 incadreaza
imobilele 1h UTR-urlle 23 sl 25 si in
urmatoarele zone de reglementare:
ZRCB3 - poli tertiari principali

POT maxim = 50%

CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren
Rh max <« conform P.U.Z. legal
aprobat, prin regulamentul aferent, in
corelatie cu necesitatile functiunilor
respective si cu contextul urban;
Plansa nr. 5 face referire la PUZ
Campus Universitar Constanta,
aprobat cu H.C.LM. nr. 109 din
27.04.2017 pentru actualizarea PUZ
Zona Campus Universitar Constanta,

R9273/16.01.2026

Consultarea publica pe parcursul elaborarii PUZ prevede
etapa anuntului de intentie pentru perioada 4-9 August si
etapa propunerilor preliminare (25 de zile), conform HCL
322/2016 privind aprobarea regulamentului de informare
si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism la nivelul Mun. Constanta. Data celei
de-a doua etape de consultare va fi stabilitd ulterior, in
functie de data receptiei etapelor intermediare conform
Contractului de prestari servicii. Prin urmare, va mai exista
o etapd de consultare, mai ampla, care va include si o
dezbatere publica pe o solutie mai avansata a propunerilor
de reglementare a zonei Campus.

-Suprafetele de teren necesare pentru realizarea
obiectivelor de utilitate publica (circulatii, spatii verzi,
dotari si institutii publice etc.) vor fi stabilite definitiv prin
aprobarea Planului Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local
al Municipiului Constanta, prin hotarare (HCL). Aprobarea
PUZ constituie temei pentru initierea procedurilor de
expropriere pentru cauza de utilitate publica, conform Legii
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modificarile si completarile
ulterioare. Mentionam faptul ca, printre obiectivele de
utilitate publica mentionate prin PUZ se afla circulatiile
publice care deservesc proprietatile private. Normele de
proiectare si de securitate la incendiu (NP118/2025) impun
dimensiuni minime de respectat pentru acestea, astfel
incat aprobarea unei noi solutii de reglementare impune si
aplicarea conditiilor impuse de prevederile legale in vigoare
la momentul de actualitate al documentatiei. in concluzie,
elaborarea si aprobarea PUZ preced procedura de
expropriere, iar aceasta se desfasoara ulterior, in baza
cadrului legal. Eventualele actiuni in instanta legate de
cuantumul despagubirilor nu blocheaza punerea in aplicare
a obiectivelor de utilitate publica, ci se solutioneaza in
paralel, cu respectarea drepturilor proprietarilor.

-Situatia identificata in teren surprinde imobile edificate
sau in curs de edificare cu regim mare de indltime - P+6 -
P+9, cu densitate ridicata si retrageri insuficiente pentru
asigurarea conditiilor de insorire prevazute de normele de
sanatate publica actuale sau de cerintele urbanistice
moderne. In cadrul acestor imobile calitatea locuirii este
una precara intrucat lipseste intimitatea si accesul la spatii
verzi, sunt generate numeroase deficiente de insorire,
nivelul de dotari complementare locuirii este unul
insuficient, iar accesul pe lot si circulatia in zona se
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aprobat cu H.C.L.M. nr. 488 din
25.10.2006, rectificatd prin H.C.LM.
Nr. 166 din 31.05.2017, incadreaza
imobilele in  urmatoarele zone de
reglementare:

Zona Ib - loturile situate intre str.
Rubinului si str. Smaraldului si o parte
din loturie situate la nord-est de str.
Universitatii

POT maxim = 60%

CUT maxim = 4 mp ADC/mp teren

Rh max m P+6E / H max « 27 m

Nu am calificarea necesara pentru a
ma pronunta in privinta legalitatii PUZ-
urilor si autorizatiilor de constructie
eliberate anterior de Primaria
Constanta, dar am convingerea ca
acestea sunt in deplina conformitate
cu normele legale. Apreciez
prevederile generoase cu privire la
indicatorii urbanistici din ultimul PUZ
aprobat cu HCLM 109/27.04.2017 si
ma astept ca noul PUZ Campus
Constanta sa contina indicatori
urbanistici similari pentru loturile de
teren cuprinse intre strada Acad.
Marian-Traian Gomoiu si Smaraldului.
In prezent, complexul Primavera are
P+9E la capatul cu strada Acad.
Marian- Traian Gomoiu si P+6E la
capatul cu strada Smaraldului, blocul
din strada Acad. Marian-Traian
Gomoiu, Nr. 6 are P+7/8E si blocul
Solid Residence Smaraldului are P+6E.
Avand in vedere ca terenul de care
sunt interesat se afla intre aceste
cladiri, cred ca este normal sa
beneficieze de aceeasi indicatorii
urbanistici. Noul PUZ-ul va trebui sa
defineasca indicatori urbanistici care
sa permita edificarea unor cladiri
similare cu cele existente astfel incat
sa nu diminueze valoarea terenurilor
pe care inca nu s-a construit in raport
cu cele pe care se construieste sau
exista constructii finalizate.

4.Plansa Nr. 6 face referire la PUG
Municipiul ~ Bucuresti, care este
legatura intre PUG Municipiul
Bucuresti si PUZ-ul Campus
Constanta?

ZRCB4 - campus universitar - 189303
PUG MUNICIPIUL BUCURESTI

ZRVIa - parcuri, gradini publice
orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii
plantate publice
ZRCB4 - campus universitar

189303 PUG MUNICIPIUL BUCURESTI

ZRV1a - parcuri, gradini publice
ordsenestisi de cartier, Scuarurisi 4419
fasii plantate publice

PUG MUNICIPIUL BUCURESTI

desfasoara cu dificultate. In acelasi timp, aceste constructii
afecteaza negativ si calitatea si confortul activitatilor
(inclusiv locuirea) din vecinatate si implicit potentialul
acestor imobile. O reglementarea urbanistica prin care sa
se admita in viitor astfel de dezvoltari rezidentiale este nu
doar nefavorabila pentru mentinerea/cresterea valorii
imobiliare a terenurilor, dar inadmisibila, iar indicatorii
urbanistici anterior sunt parte din ecuatia care a contribuit
la situatia actuald. Imobilele needificate la momentul
elaborarii prezentului PUZ, cu suprafete de maximum 1500
mp si deschideri de maximum 25 metri, conform lotizarii
din baza legii 18/1991 si conform situatiei existente, nu
indeplinesc in mod individual conditiile necesare pentru a
putea putea fi edificate in viitor cu valori ale CUT 4 si POT
60%, intrucat nu ar putea fi asigurate conditii de insorire,
fie in cadrul imobilelor propuse, fie ar afecta sau ar fi
afectate de vecinatati. Prin urmare, consideram nerealist
scenariul pastrarii indicatorilor maximali aprobati in cadrul
documentatiilor anterioare, insa propunerile urmaresc sa
valorifice resursele de teren liber intr-un mod cat mai
echitabil.

-In cadrul plansei nr. 6 indicata, referinta corecta este PUG
Municipiul Constanta, a fost o eroare materiala de
redactare a denumirii planului urbanistic, corectata
ulterior.

141359 din
23.07.2024
identica
184797/
18.08.2025

Pentru imobilul identificat cu numarul
cadastral IE 213122 , in suprafata de
919,00 mp conform actelor si
masuratorilor, situat in Loc.
Constanta, Jud. Constanta, Intravilan

R9277/16.01.2026

Mentionam ca PUZ-ul nu poate produce efecte asupra
Autorizatiilor de Construire emise si asupra procesului de
edificare demarat in baza acestora.
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formulate de

SC NOVA
PONTICA T™
SRL

Constanta Zona Campus Tarla 56
Parcela VN 576/3/1, intabulat cu
Conventie de Asociare in Participatie
construire - Imobil in Constanta, Zona
Campus, sola 56 parcela VN 576/3/1,
Judet Constanta si  Contract de
constitiure a dreptului de superficie
pentru S.C. NOVA PONTICA TM S.R.L,
cu incheierea de autentificare nr.2883
din 30.10.2018, se solicita sa fie
cuprinse si urmatorele informatii:

- S+P+6E; POT 50%, Locuinte
colective cu spatii comerciale la
parter; beneficiar: MOSOIU DANIELA,
MIUTA EUGENIA, MARA SIMONA-
LAVINIA investitie realizata de S.C.
NOVA PONTICA TM S.R.L.

-Imobilul la care faceti referire a fost incadrat, in cadrul
propunerilor preliminare, in zona , ZRCB3_2 - zona polilor
principali, subzona mixta cu regim de inadltime maximum
P+6'. Conditiile prevdzute pentru aceastd zona cuprind:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

eFunctiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii,
asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, institutii
publice etc;

eSpatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnicd dentara, ateliere de croitorie sau
alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere
corporala etc.);

eServicii cu acces public (finante si banci, consultanta si
asigurari, tiparire, multiplicare, formare profesionalg,
asistentd tehnica, comunicatii, agentie de turism, servicii
postale si de curierat etc.);

eFunctiuni medicale precum cabinete, clinici medicale,
laboratoare medicale, centre de infrumusetare si tratament
etc.;

eDotadri pentru educatie si formare cu program scurt sau
prelungit (cresa, gradinita, afterschool, centru de formare
profesionala etc.);

eFunctiuni de alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club);

eFunctiuni turistice: unitdti de cazare in regim hotelier
(inclusiv apart-hotel), etc.;

eFunctiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau
descoperite, sala de antrenament pentru diferite Sporturi,
sala de fitness si intretinere corporala, centru SPA, spatii
de joaca pentru copii;

eFunctiuni din sfera activitatilor culturale;

PLAN URBANISTIC ZONAL - ELABORARE PUZ CAMPUS,
MUNICIPIUL CONSTANTA y
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
elLocuinte colective cu conditia asigurarii conditiilor
prevazute in normele de sanatate;

eFunctiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar cu
conditia ca suprafata de vanzare sa nu depdseasca 1000
mp;

eAlte functiuni existente care nu sunt mentionate la
Articolul 1 sunt admise atata timp cat nu se solicita o
autorizatie noua de construire, situatie in care propunerile,
atat cele de arhitectura, cat si cele functionale, trebuie sa
se incadreze in prevederile prezentului Regulament.
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFORMARE A CLADIRILOR

eParcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. In situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul
Regulament.

eIn cazul loturilor propuse pentru edificare cu imobile de
locuinte colective, numarul maxim de unitati locative admis
pe fiecare lot va fi determinat de formula SCD aferent
locuirii propuse / 100.

eLoturile care nu indeplinesc conditiile prevazute de
prezentul Regulament sau care nu pot fi edificate din
conditii impuse de diferite relatii de vecinatate vor putea fi
amenajate ca spatii verzi sau parcari la sol;

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
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eIn vederea edificarii imobilele vor trebui sa indeplineasca
urmatoarele conditii in mod simultan:

eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp;

eDeschiderea la strada a parcelei sa fie de cel putin 30
metri;

*Sa beneficieze de un acces carosabil de minimum 4 metri
latime direct dintr-o circulatie publica

eLoturile care nu indeplinesc aceste conditii vor putea fi
edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcari. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune
rigorilor prezentului Regulament.

eNu este admisa extinderea sau suprainaltarea
constructiilor existente aflate pe loturi care nu indeplinesc
conditile de mai sus, nu sunt findeplinite conditiile
referitoare la retragerile laterale/ posterioare sau in cazul
loturilor in care este depasit unul dintre indicatorii
urbanistici POT, CUT, RH.

eRaportarea indicatorilor urbanistici si determinarea
retragerilor minime fata de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultatd a parcelelor in urma asigurarii
culoarelor de largire a circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice 5 y
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public;

Limita cadastralda comuna cu circulatiile publice se
constituie ca aliniament, indiferent de situatia juridica a
imobilelor din care se constituie.

eSe admite edificarea pana la o adancime de maximum 30
metri masurata de la limita zonei functionale dinspre
Bulevardul Aurel Vlaicu urmarind ca organizarea spatial
volumetrica sa prevada constructiile amplasate cu latura
lunga de-a lungul circulatiilor publice.

eSe admite edificarea pana la o adancime de maximum 25
metri madsurata de la limita zonei functionale dinspre
circulatiile perimetrale aflate in domeniul public (strazile
Topazului, Safirului, Perlei, Opalului, Agatului, Smaraldului
si Acad. Petre T. Frangopol) urmarind ca organizarea
spatial volumetrica sa prevada constituirea unor fronturi
de-a lungul circulatiilor carosabile publice in continuarea
celor din zona ZRCB3_1.

eFata de orice aliniament se va respecta o retragere de cel
putin 5 metri.

eNu sunt admise constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament. Constructiile tehnice
existente se pot mentine in amplasamentul actual daca nu
se suprapun peste culoarul de largire al circulatiilor
carosabile.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte doua segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

eFata de limitele pe care exista calcan existente este
obligatorie alipirea la limita laterala de proprietate in
vederea mascarii partiale a calcanelor existente;

eSe admite edificarea de-a lungul limitelor laterale comune
cu circulatiile ocazional-carosabile propuse paralele cu bd.
Aurel Vlaicu, pana la o adédncime de maximum 25 metri
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masurata de la limita zonei functionale cu conditia ca
inaltimea fatadei sa nu depaseasca dublul distantei pana la
limita zonei functionale situate pe partea opusa circulatiei
respective si sa se poate asigura insorirea conform
normelor in vigoare.

eFata de celelalte limitele laterale pe care nu exista calcan
edificat se va respecta o retragere egala cu cel putin 1/2
din inaltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin
de 5 metri;

eFata de limitele posterioare se va respecta o retragere
egala cu cel putin 1/2 din indltimea fatadei dinspre acea
limita, dar nu mai putin de 5 metri;

sEste permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterald sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbanad si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

ARTICOLUL 10 - iNéLTIMEA MAXIM& ADMISIBILa A
CLaDIRILOR

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de sigurantda la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
eindltimea maxima in cadrul subzonelor ZRCB3_2 va fi de
26 metri, masurata la nivelul aticului ultimului nivel.
Regimul de inaltime maxim admis echivalent inaltimii
maxime este P+6 (maximum 7 niveluri supraterane);
eEste admisa edificarea regimului maxim de inaltime P+6
(maximum 7 niveluri supraterane) exclusiv in primul front
de-a lungul bulevardului Aurel Vlaicu;

eDe-a lungul strazilor Topazului, Safirului, Perlei, Opalului
Agatului si Smaraldului, se admite un regim maxim de
inaltime P+4 (maximum 5 niveluri supraterane), respectiv
maximum 19 metri;

eDe-a lungul strazii Acad. Marian Traian Gomoiu, se admite
un regim maxim de inaltime P+6 (maximum 7 niveluri
supraterane), respectiv maximum 26 metri in cazul in care
imobilul beneficiaza de o deschidere la strada de cel putin
50 metri. in caul in care deschiderea la strada este mai
mica de 50 de metri, indltimea maxima admisa in cazul
frontului de la strada Acad. Marian Traian Gomoiu, va fi
maxim de inaltime P+4 (maximum 5 niveluri supraterane),
respectiv maximum 19 metri;

eIn cadrul subzonei cuprinsa intre breteaua de legatura
intre bd. Aurel Vlaicu si bd. Tomis si zona sursei de apa
Cismea 1 C, frontul dinspre limita comuna cu zona
ZRCB3_1 adiacent strazii Topazului va avea un regim de
inaltime de maximum P+4 (5 niveluri supraterane),
respectiv. maximum 19 metri, pentru a respecta
vecinatatea cu zona ZRCB3_1 cu regim maxim P+2. Catre
breteaua de circulatie dinspre bulevard se admite un regim
maxim de inaltime P+6 (maximum 7 niveluri supraterane);
eIn cadrul tuturor imobilelor, in cazul realizarii unei
constructii cu fronturi atat la bulevardul Aurel Vlaicu, cat si
la strazile perpendiculare pe acesta, se va realiza o
racordare in trepte a regimului de inaltime intre fronturi
astfel incadt regimul maxim P+6 sa nu depaseasca
adancimea de 30 de metri masurata de la aliniamentul
dinspre bulevard;

*Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat
si regimul maxim de inaltime.
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eEste admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora
nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.
ePrezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. in cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o inaltime egala cu cel putin o
treime din naltimea totala a acestuia si se va lua in calculul
numdrului de niveluri supraterane.
. Indltimea maxima poate fi depasita doar cu
constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe
terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI
POT maxim = 40%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI
CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren.
180083 din | Societatea Franc Estate Development | R9280/16.01.2026
11.08.2025 SRL, in calitate de proprietar al mai | Apreciem deschiderea pentru un proces de elaborare
formulata de | multor imobile situate in perimetrul | colaborativ;
FRANC dat de Str. Cpt. Av. Alexandru | Mentionam ca PUZ-ul nu are efecte asupra Autorizatiilor de
ESTATE Serbanescu, Bdul. Aurel Vlaicu si Aleea | Construire emise si asupra procesului de edificare demarat.
DEVELOPME | Universitatii (numerele cadastrale | Cu toate acestea, avand in vedere conformarea spatiului
NT SRL 208460, 209669, 224349, 224663, | public adiacent imobilelor mai sus mentionate si a
252684, 252685, 239144), isi exprima | functiunilor de interes public prevazute in vecinatate,
interesul deschis de a participa activ in | inclusiv de-a lungul malului de lac a fost propusa realizarea
cadrul procesului de elaborare P.U.Z. | unui parc public la vest de baza sportiva ,Simona Halep”,
Campus Constanta cu propuneri, | transformarea  strazii Cdpitan  Aviator Alexandru
observatii, informatii suplimentare | Serbanescu in circulatie tip ,shared space” (pietonii si
despre functiunile imobilelor aflate in | autoturismele utilizeaza aceeasi suprafata, prioritate avand
curs de construire, astfel incat | pietonii) si fundaturd cu bucla de fintoarcere in zona
elaboratorul P.U.Z.-ului Campus | parcului propus si largirea Aleii Universitatii la gabarit de
Constanta sa isi formeze o imagine cat | doua benzi cu dublu sens, si circulatii pietonale de cel putin
mai detaliata a zonei mentionate mai | 2,5 metri dublate de aliniament verde. Consideram ca
sus. aceste interventii sunt benefice atat la nivelul zonei,
incurajand deplasarile pietonale si contribuind la cresterea
sigurantei acestora, dar si la nivel de ansamblul dezvoltat
de societatea Franc Estate Development SRL. Prin urmare,
fncurajam dezvoltatorul sa asigure amenajarile perimetrale
ca circulatii sau spatii verzi cu acces public, o contributie in
completare pentru confortul si utilizarea pietonilor.
264338 din | Proprietarul terenului in suprafatd de 9 | R9283/16.01.2026
19.11.2025 mp situat Tn Constanta, strada | Asupra imobilului la care se face referire, dar si a celor
formulata de | Rubinului nr. 6, Lot 2, intabulat in | aflate in imediata vecinatate a sa, cuprinse intre terenul
FIRSTNAV cartea funciara sub nr. 252599, | universitatii Ovidius si strada Acad. Marian-Traian Gomoiu
SRL prezinta urmatoarele: (fosta Rubinului), au fost propuse reglementari care admit
-in confomitate cu actuald | posibilitatea de edificare, corelate cu dimensiunile si
reglementare HCL 109/2017 si HCL | localizarea acestor imobile, dar si a necesitatilor de
166/2017 si HCL 253/2018 terenul are | asigurarea a circulatiilor carosabile si pietonale
destinatia de construire locuinte | corespunzatoare din punct de vedere al normativelor in
colective. vigoare si al normelor de siguranta. Astfel, redam mai jos
-conform PUZ - Campus, terenul | extras din Regulamentul propus pentru zona in care se
proprietatea subscrisei, are prevazuta | incadreaza imobilul in cauza:
o destinatie de spatiu verde. ZRCB3_3 - zona polilor principali, subzona de servicii cu
Fata de aceasta situatie, va solicitam | regim de inaltime maximum P+1
sa aveti in vedere la elaborarea | SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
documentatiei de urbanism ce | ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
urmeaza a fi elaborata si adoptatd, | eFunctiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii,
actuala reglementare/destinatie de | asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc;
curti constructii cu acelasi regim de | eSpatii pentru profesiuni liberale (avocaturad si asistenta
indltime, pentru urmatoarele motive: | juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
1.Inca de la momentul dobandirii | de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie,
terenului acesta a fost achizitonat in | laboratoare de tehnica dentard, ateliere de croitorie sau
considerarea destinatiei sale de teren | alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
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intravilan prevazut cu posibilitatea de
se construi pe acesta. Pretul achitat de
subscrisa societate vanzatorului a fost
de asemenea negociat si achitat in
virtutea destinatiei prevazute prin
reglementarile urbanistice.

2.Inca de la data dobandirii terenului
acesta este reglementat urbanistic
prin: HCL 109/2017 si HCL 166/2017
si HCL 253/2018, fiind prevazuta

posiblitatea construirii de locuinte
individuale si colective, functiuni
complementare locuirii,  functiuni

comerciale si  profesionale etc.,
conform actelor de reglementare sus
mentionate.

3.Propunerea facuta de elaboratorul
PUZ-ului, prevede pentru acest teren
spatiu verde, situatie care contravine
legii si pe care va solicitam sa o
reevaluati si sa mentineti cel putin
actuala reglementare, existenta
prevazuta prin HCL 109/2017 si HCL
166/2017 si HCL 253/2018 terenul are
destinatia de construire locuinte
colective.

4.Atat art. 4 cat si art. 3 din Legea nr.
24/2007, raporteaza spatiul verde la
spatiile publice sau cele aferente
cursurilor de apa, lacuri, Art. 3. -
Spatiile verzi se compun din
urmatoarele tipuri de terenuri din
intravilanul localitatilor:

-a) spatii verzi publice cu acces
nelimitat: parcuri, gradini, scuaruri,
fasii plantate;

-b) spatii verzi publice de folosinta
specializata: 1. gradini botanice si
zoologice, muzee in aer liber, parcuri
expozitionale, zone ambientale si de
agrement pentru animalele dresate in
spectacolele de circ; 2. cele aferente

dotarilor publice: crese, gradinite,
scoli, unitati sanitare sau de protectie
sociala, institutii, edificii de cult,

cimitire; 3. baze sau parcuri sportive
pentru practicarea sportului de
performantd; c) spatii verzi pentru
agrement: baze de agrement, poli de
agrement, complexuri  si baze
sportive; d) spatii verzi pentru
protectia lacurilor si cursurilor de apa;
e) culoare de protectie fata de
infrastructura tehnica; f) paduri de
agrement. g) pepiniere si sere.”

5.Modificarea propusa de
dumneavoastra in noua reglementare
urbanistica va schimba atat destinatia
terenului ,din construibil in spatiu
verde cat si din punct de vedere al
regimului juridic respectiv, din teren
privat in teren public, fard a avea loc o
expropriere, la acest moment terenul

nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere
corporala etc.);

eServicii cu acces public (finante si banci, consultanta si
asigurari, tiparire, multiplicare, formare profesionala,
asistenta tehnica, comunicatii, agentie de turism, servicii
postale si de curierat etc.);

eFunctiuni medicale precum cabinete, clinici medicale,
laboratoare medicale, centre de infrumusetare si tratament
etc.;

eFunctiuni de alimentatie publicd (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club);

eFunctiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar);
eFunctiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau
descoperite, sala de antrenament pentru diferite Sporturi,
sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, spatii
de joaca pentru copii;

eUnitati de cazare turistica etc.;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
*Nu este cazul

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

elLocuire

eproductive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul general;

eUnitati comerciale de cu suprafata de vanzare mai mare
de 250 mp etc

eDepozitare en-gros;

eDepozitare de materiale refolosibile;

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

eEchipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;
eInstalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu
exceptia mobilierului urban dedicat sau a elementelor de
signaletica destinate activitatilor locale;

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

eStatii pentru reparatii auto, spalatorii auto, statii de
carburanti;

eFunctiuni mari generatoare de trafic;

*QOrice alte activitati care nu au fost permise sau permise
cu conditionari;

SECTIUNEA 1I : COUNDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
eIn vederea edificarii imobilele vor trebui sa indeplineasca
urmatoarele conditii in mod simultan:

eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
300 mp;

eDeschiderea la strada a parcelei sa fie de cel putin 20
metri;

*Sa beneficieze de un acces carosabil de minimum 4 metri
latime direct dintr-o circulatie publica

eLoturile care nu indeplinesc aceste conditii vor putea fi
edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcari. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune
rigorilor prezentului Regulament.

eNu este admisa extinderea sau supraindltarea
constructiilor existente aflate pe loturi care nu indeplinesc
conditiile de mai sus, nu sunt indeplinite conditiile
referitoare la retragerile laterale/ posterioare sau in cazul

ALE PARCELELOR

fiind proprietate privata. loturilor in care este depasit unul dintre indicatorii
6.Aceasta schimbare /propunere va | urbanistici POT, CUT, RH.
impiedica exercitarea prerogativelor
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dreptului de proprietate privata,
respectiv folosinta si dispozitia. Or,
suprimarea acestor atribute esentiale
are semnificatia unei derogari de la
principiul protectiei juridice a dreptului
de proprietate privata.

7.Prin propunerea elaboratorului in
portiunea creata de spatiu verde in
zona respectivda nu indeplineste
niciuna din cerintele/prevederile art 4
din Legea 24/2007

In sensul prezentei legi, termenii si
expresiile de mai jos au urmatoarele
semnificatii:

a)parc - spatiu verde, cu suprafata de
minimum un hectar, format dintr-un
cadru vegetal specific si din zone
construite, cuprinzédnd dotari si
echipari destinate activitatilor cultural-
educative, sportive sau recreative
pentru populatie;

b)scuar-spatiu verde, cu suprafata
mai mica de un hectar, amplasat in
cadrul ansamblurilor de locuit, in jurul
unor dotari publice, in incintele
unitatilor economice, social-culturale,
de invatamant, amenajarilor sportive,
de agrement pentru copii si tineret sau
in alte locatii;

c)gradina - teren cultivat cu flori,
copaci si arbusti ornamentali care este
folosit pentru agrement si recreere,
fiind deschis publicului;

d)fasie plantata - plantatie cu roi
estetic si de ameliorare a climatului si
calitatii aerului, realizata n lungul
cailor de circulatie sau al cursurilor de
apa;

e)gradind botanica - gradind in care
sunt prezentate colectii de plante vii
cultivate in conditii naturale ori de
serd, in vederea studierii acestora sau
doar pentru curiozitatile pe care le

prezinta;
f)gradina zoologica - orice colectie de
animale vii, mentinute intr-un

amplasament administrat si deschis
publicului, Tnh scopul promovarii
conservarii biodiversitatii si pentru a
furniza mijloace de educatie,
informare si petrecere a timpului liber,
in relatie cu prezentarea @ si
conservarea vietii salbatice;

g)muzeu in aer liber - institutie care
dispune de un spatiu verde neacoperit,
special amenajat, in vederea expunerii
si studierii unor obiecte de arta,
relicve, documente istorice si stiintifice
si a educarii publicului;

h)bazd sau parc sportiv pentru
practicarea sportului de performanta -
complex format dintr-un cadru vegetal

si din zone construite, special
amenajate Si dotate pentru
practicarea diferitelor sporturi

(complex de instalatii sportive);

eRaportarea indicatorilor urbanistici si determinarea
retragerilor minime fata de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultata a parcelelor in urma asigurarii
culoarelor de largire a circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public;

eFata de orice aliniament propus conform planselor de
reglementari urbanistice si de proprietate asupra
terenurilor se va respecta o retragere de cel putin 3 metri.
eNu sunt admise constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita laterald = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte douad segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

eUTR ZRCB3_3 se constituie din 4 terenuri cu suprafete
construibile. Avand in vedere dimensiunile reduse ale
acestora, pentru o utilizare eficienta a terenului si pentru
determinarea unor compozitii volumetrice coerente se
impune gruparea viitoarelor constructii in doud zone
edificabile determinate prin alipirea la calcan a cate doud
loturi adiacente. Astfel, este obligatorie alipirea la limita
laterala de proprietate dintre loturile indicate in plansa de
reglementari urbanistice propuse;

eFata de limitele laterale pe care nu exista calcan edificat
se va respecta o retragere egala cu cel putin 3 metri;
eLimitele zonei ZRCB4 nu corespund cu limita loturilor
edificabile de-a lungul intregului perimetru comun. Prin
urmare, in vederea determinarii amplasarii constructiei in
raport cu limitele dinspre UTR ZRCB4 nu se va face o
raportare la limitele imobilelor, ci la limitele zonei
functionale. Fata de limitele zonei functionale ZRCB4 se va
respecta o retragere egala cu cel 5 metri.

eEste permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterala sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat. .
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

*Pe 0 parcela se va realiza o singura constructie principala;
eConstructiile tehnico-edilitare sunt exceptate, acestea
fiind admise si urmand a fi amplasate cu respectarea
normelor tehnice si de siguranta in vigoare.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

eParcela este construibilda numai daca are asigurat un acces
carosabil dintr-o strada publica finalizata si receptionata.
eIn cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe
strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu conditiile de
trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
eLocurile de parcare realizate de-a lungul strazilor publice
propuse nu se vor admite in vederea satisfacerii
necesarului de locuri de parcare pentru investitiile private.
Acestea vor putea fi utilizate de vizitatori, curieri, taximetre
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i)parc expozitional - spatiu verde
special amenajat destinat informarii
publicului Si promovarii unor
evenimente;

j)spatii verzi aferente locuintelor de tip
condominiu - spatii verzi formate
dintr-un cadru vegetal, amplasate
adiacent blocurilor de locuinte de tip
condominiu, cu rol estetic si de
protectie, de ameliorare a climatului si
a calitatii aerului;

k)padure de agrement - padure sau
zond Tmpaduritd in care se realizeaza
diferite lucrari in vederea crearii unui
cadru adecvat petrecerii timpului liber;
I)spatii verzi pentru protectia
cursurilor de apa si lacurilor - plantatii
realizate in lungul cursurilor de apa
sau imprejurul lacurilor, al caror rol
principal este de protectie a acestora;
m)culoare de protectie fata de
infrastructura tehnicd - plantatii
realizate in lungul cailor de circulatie
sau in jurul unor instalatii cu potential
ridicat de poluare, 1in vederea
ameliorarii  calitatii  mediului  si
protejarii infrastructurii aferente.
n)pepiniera - teren pe care se cultiva
si se Inmultesc plante erbacee si

lemnoase pana la transplantarea
pentru plantare definitiva;

o)sere - terenuri acoperite de
constructii usoare destinate cultivarii
plantelor.

8.Propunerea  dumneavoastrd nu
creaza nici una din posibilitatile

reglementate expres de lege sus
mentionate si in orice varianta,
crearea unor spatii verzi pe terenul
proprietatea subscrisei, care va deveni
domeniu public, echivaleaza cu
imposibilitatea exercitarii dreptului de
proprietate respectiv, cu o)
expropriere.

9.Mergand mai departe schimbarea
destinatiei, conform intentiei
elaboratorului va afecta doar
proprietarii persoane fizice, deci un
interes privat, fara a tine cont ca
alaturat se afla terenul universitatii cu
mult mai mare , din care se poate
extrage si crea un spatiu verde.

10.La momentul achizitionarii
dreptului de proprietate am analizat
oportunitatea pe care reglementarile
urbanistice le oferea, astfel ca
schimbarea destinatiei pe langa
incdlcarea grava a dreptului de
proprietate Tmi cauzeaza prejudicii
materiale , pe care voi fi constrans sa
le solicit pe cale judecatoreasca.
11.Mai mult, in eventualitatea
adoptdrii modificarii propuse potrivit

etc. si de rezidenti si vor reprezenta un surplus fata de
necesarul impus prin HCLM 113/2017 puténd fi utilizat de
toti utilizatorii zonei.

eStationarea  autovehiculelor  necesare  functionarii
diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special
amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe
partea carosabilda a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete.

eAsigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
H.C.L. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare. Conditii de respectat:

ePentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-
servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare se va
face luand in considerare suprafetele delimitate distinct
pentru fiecare functiune utilizand repere fixe precum pereti
sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu
sunt fizice.

eSe permite asigurarea necesarului de locuri de parcare
prin realizarea de parcaje la sol, subterane sau in demisol;
eSe interzice stationarea autovehiculelor pe partea
carosabilda sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor
se va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de
parcare.

eIn cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcari
subterane. in aceste conditii, iesirile din parcaje in
drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un
spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu
vizibilitate crescuta si cu o pantd/rampd minima.

eIn cazul abrogarii H.C.L. 113/2007 se va asigura:
#Pentru unitatile comerciale se va asigura un loc de parcare
la 50 mp suprafata utila de vanzare, la care se adauga un
spor de 20% pentru angajati.

#Pentru alte functiuni se va asigura un loc de parcare la
100 mp suprafata utila a functiunii, la care se adauga un
spor de 10% pentru vizitatori.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLaDIRILOR

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
eIndltimea maxima a constructiilor va fi de 9 metri,
masurata la nivelul aticului ultimului nivel. Regimul de
inaltime maxim admis echivalent indltimii maxime este
P+1 (maximum 2 niveluri supraterane).

eSe vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat
si regimul maxim de inaltime.

eEste admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora
nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

ePrezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. in cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o indltime egald cu cel putin o
treime din naltimea totala a acestuia si se va lua in calculul
numarului de niveluri supraterane.

art 18 din Legea nr. 24/2007 | «ngitimea maximd poate fi dep&sitd doar cu constructii
instrainarea se face doar in conditiile | tehnice (casa scdrii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
pastrarii destinatiei, iar schimbarea
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destinatiei este limitata la lucrari de
utilitate public, astfel:

(3)Instrainarea si atribuirea
terenurilor cu spatii  verzi se
efectueaza in conditiile prevazute de
lege, cu pastrarea destinatiei de spatiu
verde.

(4)Schimbarea destinatiei terenurilor
inregistrate in registrul local al
spatiilor verzi se poate face numai
pentru lucrari de utilitate publica,
stabilite in baza documentatiilor de
urbanism, aprobate conform legislatiei
in vigoare.

(5)Este interzisa schimbarea
destinatiei, reducerea suprafetelor ori
stramutarea spatiilor verzi definite de
prezenta lege.

(6)Prin exceptie de la prevederile alin.
(5), este permisa schimbarea
destinatiei spatiilor verzi in vederea
realizarii unor lucrari de utilitate
publica, astfel cum acestea sunt
prevazute de Legea nr. 33/1994
privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, republicata, altele
decat cele privind constructiile
locuintelor sociale, obiectivelor sociale
de invatamant, sanatate, protectie si
asistenta sociala, organizatiilor
neguvernamentale, precum Si
administratiei publice si autoritatilor
judecatoresti.

(7)Prin exceptie de la prevederile alin.
(5), se pot amplasa pe un spatiu
verde: alei pietonale, mobilier urban,
amenajari pentru sport, joc si odihna,
constructii pentru expozitii si activitati
culturale, constructii usoare cu
caracter provizoriu pentru activitati de
comert si alimentatie publica, grupuri
sanitare, spatii pentru intretinere, dar
numai in baza unei documentatii de
urbanism pentru intreaga suprafata a
spatiului verde si cu obligatia ca
suprafata cumulata a acestor obiective
sa nu depdseasca 10% din suprafata
totala a spatiului verde.

(8)Prin exceptie de la prevederile alin.
(5), pepinierele care nu sunt
proprietate publica, serele si terenurile
amenajate ca gradini zoologice isi pot
schimba destinatia, cu conditia
transformarii acestora in alte tipuri de
spatii verzi.

(9)Terenurile inscrise in cartea
funciara ca fiind in categoria curti-
constructii, terenuri ce se afla in
proprietatea privatda a persoanelor
fizice sau juridice, nu pot fi
inventariate sau declarate ca spatii
verzi, in sensul legii, decat dupa
indeplinirea procedurii de expropriere
conform legislatiei in domeniu.

Prin urmare in acord cu dispozitiile sus
redate , prin schimbarea destinatiei

ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa
ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
eAspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice
locuirii si se va urmari realizarea unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al
strazilor, de particularitatile si de caracterul general al
zonei.

sAcoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa

eSe va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul
grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul aceleiasi incinte,
fronturi unitare etc.;

*Este interzisa folosirea oglinzii reflectorizante.

eIn vederea edificarii constructiilor este obligatorie
obtinerea avizului Comisiei Tehnice de estetica urbana a
Municipiul Constanta.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
eToate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de
circulatie, in functie de situatia din teren;

eExtinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior
realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a nu
afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care aceasta
etapizare nu este posibild, extinderea retelelor de utilitati
se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul
carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;
eRacordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine
arhitecturala precara sau producerea ghetii;

eSe va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

eSe interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri
vizibile din circulatile publice si dispunerea vizibila
(aeriana) a cablurilor CATV;

eEchipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care
nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda
o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala
a ansamblului in care se afl3;

*Se recomanda ca spatiile comune de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de
conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice). In
aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi
construite astfel incat sa fie usor accesibile pentru curatare
si spalare.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

eSe va respecta un procent de spatiu verde de cel putin
30% din suprafata parcelei;

eMaximum 50% din suprafata libera a lotului va fi admisa
pentru amenajarea locurilor de parcare destinate functiunii
respective;

eToate spatiile verzi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabild (ape meteorice s.a.).

eEste permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de minim 1,5 metri
pentru irigare. De asemenea, este permiséd montarea de
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terenului in spatiu verde are loc o
limitare a exercitarii dreptului de
proprietate ceea ce echivaleaza cu o
expropriere fara nicio justa si
prealabila despagubire.

Intentia de schimbare a destinatiei
reprezintd o fincalcare grava a
dreptului de proprietate si o limitare a
exercitarii acestuia. Potrivit art. 555
din noul C.civ. ,proprietatea privata
este dreptul titularului de a poseda,
folosi si dispune de un lucru in mod
exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele determinate de lege" .

Noul Cod civil, prin articolul 555 alin.
(1), ofera o definitie clara, coerenta si
completa a dreptului de proprietate:
.proprietatea privata este dreptul
titularului de a poseda, a folosi si
dispune de un bun in mod exclusiv,
absolut si  perpetuu”. Din textul
articolului se desprinde aspectul
economic al dreptului, reprezentand
relatia sociala de apropiere iar, tot din
cuprinsul definitiei regasite in cod, se
observa cele doua enumerari
exhaustive, prima a atributelor
dreptului de proprietate (posesia,
folosinta si dispozitia), iar cea din
urma a caracterele dreptului (exclusiv,
absolut, perpetuu). Cele doua aspecte
formeaza continutul si  insusirile
acestui drept real, sprijinind ideea de
unicitatea a acestuia, asa cum
precizeaza si legiuitorul, fiind singurul

drept care se exercita de catre
proprietar in  privinta propriului
interes, fiind limitat doar de

prevederile legale.

In virtutea dreptului sau, proprietarul
beneficiaza de prerogativa folosintei,
avand astfel facultatea de a-si utiliza
bunul intr-un mod cat mai armonios,
mai placut, mai satisfacator si
corespunzator propriilor nevoi, evident
cu respectarea limitelor determinate

de lege.
Protectia proprietatii apare consacrata
expressis verbis prin dispozitiile

articolul 1 din Protocolul nr. 1 aditional
la Conventia Europeana a Drepturilor
Omului: ,Orice persoana fizica sau
juridica are dreptul la respectarea
bunurilor sale. Nimeni nu poate fi
privat de proprietatea sa decat pentru
o cauza de utilitate publica si in
conditiile prevazute de lege si de
principiile generale ale dreptului
international.

In acord cu cele prezentate anterior,
va solicit sa reveniti asupra intentiei de
schimbare a destinatiei terenului si
pastrare a celei existente.

Atrag atentia ca in situatia mentinerii
acestei intentii, societatea va fi
constransa sa se adreseze instantei de

inele metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea sa
permita trecerea apei catre radacina.

eSe recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului
sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizata,

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

eEste admisa realizarea imprejmuirilor catre aliniament,
insd nu este obligatorie realizarea acestora. In situatia
realizarii Tmprejmuirilor catre stradd, acestea se vor
amplasa retras fata de aliniament, cu o distanta
echivalenta cu cea a fatadei constructiei si doar intre corpul
constructiei si limitele laterale/ posterioare. Acestea vor
avea inaltimea cuprinsa intre 1,50 si 2,00 m, vor fi
permeabile sau semi- permeabile (soclu opac de maxim 60
cm, completat de o suprafatd permeabild, formata din
metal, fier forjat etc.), Insa nu se exclud materialele de
tipul: caramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca
acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se
recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente verzi
de arbori, arbusti sau vegetatie joasa. Spatiul liber localizat
intre frontul retras al constructiei si aliniament va fi
amenajat ca gradina de fatada, terasa la nivelul solului sau
circulatie pietonala;

eImprejmuirile de-a lungul limitelor laterale si/sau
posterioare vor avea indltimea de minimum 1,80 metri si
maximum 2,5 metri, se vor realiza din materiale opace si
durabile si vor fi dublate de elemente vegetale catre
interiorul lotului;

eSunt admise delimitarile cu arbori, arbusti si vegetatie
spontana;

eSpatiile destinate utilizarii in circuit public se recomanda a
se delimita cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul
de a delimita zone cu utilizare diferita sau pentru a
directiona deplasarile;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre
suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,
scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota
de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a
logiilor finchise ale etajelor se include in suprafata
construita - (POT = mp AC /mp teren * 100) - POT maxim
= 35%

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
urbane nu se vor lua in calcului POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

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 indltimea
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
incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT
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judecata in vederea restabilirii | planimetric = mp ADC /mp teren. CUT maxim = 0,7 mp
legalitatii si a obligarii persoanelor | ADC/mp teren.
responsabile la plata daunelor | *Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
cauzate. urbane nu se vor lua in calcului CUT.

180089 din | Proprietarii terenurilor cu numerele | R9284/16.01.2026

11.08.2025 cadastrale 235559 si 235560, situate | PUZ-ul are rol strategic, stabilind reguli si principii pentru

formulata de | in intravilanul Municipiului Constanta, | dezvoltarile viitoare, fara a putea modifica autorizatiile deja

Mircea Campus Universitar Constanta, zona | emise sau lucrarile aflate in curs. in cadrul elaborarii PUZ

Gheorghita 1b, solicitda urmatoarele: Agorapolis, echipa de proiectare ramane transparenta si
- potrivit Planului Urbanistic Zonal | deschisd observatiilor si propunerilor constructive din
Zona Campus Universitar Constanta, | partea publicului. Respectarea noilor reglementari revine
aprobat cu H.C.L.M. Nr. 109 din | administratiei publice, prin emiterea autorizatiilor in
27.04.2017 rectificata prin H.C.L.M. | conformitate cu documentatiile aprobate si prin controlul
nr. 166 din 31.05.2017 pentru | executiei pe teren. Introducerea unor reglementari clare si
indreptarea erorii materiale din | conditionari precise in PUZ creeaza premisele limitarii
cuprinsul documentatiei anexa la | abaterilor si sprijind o dezvoltare urbana coerenta.
H.C.L.M. nr. 109 din 27.04.2017, | -Situatia identificata in teren surprinde imobile edificate
pentru zona Ib, POT-ul maxim este de | sau in curs de edificare cu regim mare de inaltime - P+6 -
60% iar CUT-ul este 4 si ca aceasta | P+9, cu densitate ridicata si retrageri insuficiente pentru
este zona mixta din punct de vedere a | asigurarea conditiilor de insorire prevazute de normele de
functiunilor potrivit H.C.L.M. nr. 253 | sandtate publica actuale sau de cerintele urbanistice
din 28.06.2018. moderne. In cadrul acestor imobile calitatea locuirii este
In acest sens, pentru zona Ib solicitam | una precara intrucat lipseste intimitatea si accesul la spatii
ca aceste valori si caracteristici | verzi, sunt generate numeroase deficiente de insorire,
urbanistice precum si cele referitoare | nivelul de dotdari complementare locuirii este unul
la retrageri si regim de indltime | insuficient, iar accesul pe lot si circulatia in zond se
existente, sa se pastreze in noua | desfasoara cu dificultate. In acelasi timp, aceste constructii
documentatie, cu atat mai mult cu cat, | afecteaza negativ si calitatea si confortul activitatilor
in zona sunt imobilele edificate de | (inclusiv locuirea) din vecinatate si implicit potentialul
Solid House si Primavera, pentru a se | acestor imobile. O reglementarea urbanistica prin care sa
asigura astfel armonizarea urbanistica | se admita in viitor astfel de dezvoltari rezidentiale este nu
a zonei, in special sub aspectul | doar nefavorabild pentru mentinerea/cresterea valorii
regimului de inaltime si al retragerilor. | imobiliare a terenurilor, dar inadmisibila, iar indicatorii
Solicitam ca la elaborarea | urbanistici anterior sunt parte din ecuatia care a contribuit
(modificarea) PUZ-lui, prin propunerile | la situatia actuald. Imobilele needificate la momentul
pe care le veti face si care vor | elaborarii prezentului PUZ, cu suprafete de maximum 1500
reprezenta reglementari/ | mp si deschideri de maximum 25 metri, conform lotizarii
conditionari/interdictii/restrictii in | din baza legii 18/1991 si conform situatiei existente, nu
noua documetatie urbanisticd, sa nu | indeplinesc in mod individual conditiile necesare pentru a
se ajunga la diminuarea valorii | putea putea fi edificate in viitor cu valori ale CUT 4 si POT
terenurilor neconstruite detinute de | 60%, intrucat nu ar putea fi asigurate conditii de insorire,
proprietarii de terenuri din zona. fie in cadrul imobilelor propuse, fie ar afecta sau ar fi
Masura elaborarii unui alt PUZ pentru | afectate de vecinatati. Prin urmare, consideram nerealist
zona Campus vine foarte, foarte tarziu | scenariul pastrarii indicatorilor maximali aprobati in cadrul
si in conditiile in care s-a construit fara | documentatiilor anterioare, insa propunerile urmaresc sa
a se respecta documentatiile de | valorifice resursele de teren liber intr-un mod cat mai
urbanism existente, din multe puncte | echitabil.
de vedere si ne referim spre exemplu | -In ceea ce priveste circulatiile prevazute in zona situata la
la retrageri, in special retragerea de la | sud-vest de Campusul Ovidius, s-a urmarit asigurarea atat
strada, aspect care va face imposibilda | unor fluxuri carosabile fluide, dar si a unor deplasari
rezolvarea asigurarii cerintelor | pietonale sigure.
stradale chiar si in situatiile in care se | Avand in vedere situatia imobilelor edificate la limita
stabilesc sensuri unice pentru acestea. | aliniamentului sau fara a respecta o distanta suficienta
De aceea consideram ca propunerile | pentru viitoarele largiri de strazi, singura solutie fezabila
ce le veti face trebuie sa tina seama de | este cea a unor strazi in sistem cu sensuri unice in raport
situatia reald si exacta existenta la | de bucld/circuit cu bd. Aurel Vlaicu, astfel incat sa existe
fata locului pentru fiecare dintre | posibilitatea revizitarii unei insule fara iesirea in traficul de
amplasamentele terenurilor construite | pe Aurel Vlaicu. intrucéat teritoriul este unul deja edificat,
si/sau neconstruite, de atingerea | fard a fi fost asigurat in prealabil un culoar suficient
scopului stabilit/urmarit prin masurile | destinat unor circulatii corespunzatoare de categoria a III-
propuse si de impactul/consecintelele | a si tindnd cont de necesitatea respectarii normativelor in
asupra proprietarilor de terenuri | vigoare referitor la dimensiunile minime ale cailor de
neconstruite prin raportare Ia | circulatii  (Normativul P-118/2025), solutia fezabila
constructiile edificate in zona fara a se | identificaté este aceea a unor strdzi cu sens unic, cu
respecta documentatiile de urbanism | utilizare in sistem “shared space” (pietonii si autoturismele
existente. utilizeaza aceeasi suprafatd, prioritate avand pietonii).
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- in anuntul de intentie se face referire
la necesitatea cedarii/exproprierii n
vederea asigurarii circulatiei stradale
(strada si trotuare) si intrebarea este:
daca pe o parte a strazii, pe terenul pe
care s-a construit dar nu s-a respectat
retragerea de la strada si practic nu
existd teren care sa fie expropriat
pentru largirea strazii, cum se va
proceda, va fi expropriat cel de vis-a-
vis care nu a construit, chiar daca nu
exista aliniament pentru toata strada
pentru ca si alti proprietari nu au
respectat retragerea? Este doar un
exemplu, dar pot fi foarte multe.

- Referitor la latimea strazilor, dupa
caz, apreciem ca ar fi necesare solutii
care sa asigure un trafic auto si
pietonal sigur, spre exemplu pentru
strada cu sens unic, carosabil de 3,5
m, trotuar de 1,5 m, restrictii de viteza
si interdictia de a se parca pe trotuare,
avand n vedere ca sunt impuse
retrageri de la strada si asigurarea
parcarilor subteran si/sau suprateran,
in cadrul loturilor proprietate. Oricum,
fata de modul in care s-a construit,
respectiv .cum anume au fost facute
amplasamentele constructiilor,
apreciem ca asigurarea unor strazi mai
generoase este practic imposibila.

- Documentatie de urbanism a existat
Si era considerata ca fiind
corespunzatoare sens in care prin

Proiectul de Hotarare nr.
172/12.04.2022 se intentiona
prelungirea PUZ-ului pentru o

perioada de inca 5 ani, document pe
care-1 atasam, insa ceea ce ar fi
trebuit sa se faca era sa se emita
autorizatii de constructie care sa
respecte documentatiile de urbanism,
sa nu se faca ulterior derogari de la
acestea (ex. aprobare suplimentare
regim de inaltime) si mai ales, sa se
urmareasca, sa se verifice in teren in
timpul executiei/edificarii
constructiilor respectarea
documentatiilor de urbanism, sa se ia
masuri concrete in acest sens.

In zond s-a construit haotic, fiind
aproape imposibil a se gasi solutii, cel
putin pentru anumite situatii, de a se
asigura concordanta cu norme
urbanistice corespunzatoare.

Pe de altd parte, in continuare prin
elaborarea unui nou PUZ cu noi
solutii/reglementari/conditionari/inter
dictii, etc. intrebam, ce garantii exista
ca acestea se vor respecta, dat fiind ca
presiunea si interesul investitorilor
este de a-si maximiza randamentul
afacerii iar autoritatile dau dovada de
~ntelegere”?

Apreciem ca este necesar
analizeze temeinic fiecare

sa se
dintre

Astfel, fiecare artera dispune de un culoar carosabil si
pietonal de minimum 7 metri Iatime, iar din loc in loc pot fi
amenajate jardiniere, ghivece cu arbori.. In acest fel, nu
sunt prevazute desfiintari de constructii, pastrand costul de
implementare scazut si potentialul de finalizare ridicat. Din
loc in loc, sunt prevazute traversari in care circulatia
carosabild se realizeaza la nivel cu pietonalul, ca masura
de calmare a traficului si cresterea sigurantei pietonale.
Mentionam faptul ca solutia propusa de domnul Mircea
Gheorghita cu gabaritele carosabile de 3,5 metri nu poate
fi implementatd fintrucadt de-a lungul strazilor sunt
prevazute accesuri pe lot pentru care raza de
intoarcere/acces nu ar fi suficienta.

- Consultarea publica pe parcursul elaborarii PUZ prevede
etapa anuntului de intentie pentru perioada 4-9 August si
etapa propunerilor preliminare (25 de zile), conform HCL
322/2016 privind aprobarea regulamentului de informare
si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism la nivelul Mun. Constanta. Data celei
de-a doua etape de consultare va fi stabilita ulterior, in
functie de data receptiei etapelor intermediare conform
Contractului de prestari servicii. Prin urmare, va mai exista
o etapd de consultare, mai ampla, care va include si o
dezbatere publica pe o solutie mai avansata a propunerilor
de reglementare a zonei Campus.
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situatiile existente in teren iar
propunerile ce vor fi facute in noua
documentatie urbanistica trebuie sa
fie realiste si cu posibilitati reale si
clare de a se aplica si in acelasi timp,
sa reprezinte solutii care sa fie
echitabile si cu impact rezonabil
asupra afectarii din punct de vedere al
valorii de piata a terenurilor pe care
fnca nu s-a construit.
Solicitam ca  termenul pentru
consultare la finalizarea
prioectului/propunerilor din  noua
documentatie (etapa urmatoare) sa fie
mediatizat astfel incat cei interesati, in
special proprietarii imobilelor din zona,
sa ia In mod real si termen oportun la
cunostinta despre aceste demersuri si
de asemenea durata de consultare,
respectiv de a se depune
observatii/propuneri/opozitii, sa fie
mai mare, de cel putin 10 zile.
54982/ Proprietarii unui teren din anul 2015 | R9215/16.01.2026
31379/ din | de 1700 mp ( in spatele Tomis Tower) | Propunerile de reglementare urbanistica pentru zona in
08.08.2025 mai precis Sola 56, parcela VN | care este situat terenul mentionat nu urmaresc
formulata de | 576/3/2, prezinta urmatoarele: fragmentarea imobilelor, ci dimpotriva, fincurajeaza
POPESCU 1. La ultimul PUZ pe proprietatea | comasarea suprafetelor de teren. Scopul este crearea unor
CRISTINA noastra ati amplasat fard sa ne | loturi care sa permita solutii de mobilare urbana aerisite,
consultati un "SPATIU VERDE" ce | capabile sa sustina functiuni beneficiare de conditii optime
acupa aproximativ 400 mp din totalul | de finsorire, intimitate si de posibilitati adecvate de
terenului si nu a fost suficient dar I-ati | amenajare peisagistica, in concordanta cu principiile unei
pozitionat in mijlocul proprietatii! | dezvoltari urbane de calitate.
Subliniez ca nici un alt teren din zona | -Imobilul la care faceti referire a fost incadrat, in cadrul
nu a fost "pedepsit"de acest regim. In | propunerilor preliminare, in zona , ZRCB3_1 - zona polilor
acest context numerosi arhitecti au | principali, subzona de locuinte colective si functiuni conexe
fost incurcati de aceasta decizie pe | cu regim de inaltime maximum P+2", Conditiile prevazute
care o consider nefavorabild, | pentru aceastd zona cuprind:
paguboasa si total defavorabila | ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
statutului de proprietate privata. | elocuinte colective si semicolective;
Dorim sa construim respectand toate | eFunctiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii,
normele urbanistice, dar nu | asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, institutii
obligandu-ne sa fragmentam un | publice etc;
proiect de connstructie pentru ca el | eSpatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
are in mijoc un spatiu verde!!!! juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
2. Avand in vedere proximitatea | de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie,
turnului de 15 nivele, am propune | laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau
suplimentarea nivelului de indltime la | alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
mimim 6 etaje fata de cel existent de | nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere
3 etaje. corporala etc.);
eServicii cu acces public (finante si banci, consultanta si
asigurari, tiparire, multiplicare, formare profesionald,
asistenta tehnica, comunicatii, agentie de turism, servicii
postale si de curierat etc.);
eFunctiuni medicale precum cabinete, clinici medicale,
laboratoare medicale, centre de infrumusetare si tratament
etc.;
eDotari pentru educatie si formare cu program scurt sau
prelungit (cresa, gradinita, afterschool, centru de formare
profesionala etc.);
eFunctiuni de alimentatie publicd (restaurant, fast-food,
cofetarie, cafenea, bar, club);
eFunctiuni turistice: unitati de cazare in regim hotelier
(inclusiv apart-hotel), etc.;
eFunctiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau
descoperite, sala de antrenament pentru diferite Sporturi,
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sala de fitness si intretinere corporald, centru SPA, spatii
de joaca pentru copii;

eFunctiuni din sfera activitatilor culturale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITION,’:\RI
eFunctiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar cu
conditia ca suprafata de vanzare sa nu depaseasca 250 mp;
eAlte functiuni existente anterior aprobarii PUZ si care nu
sunt mentionate la Articolul 1 sunt admise atata timp cat
nu se solicitd o autorizatie noud de construire, situatie in
care propunerile, atat cele de arhitectura, cat si cele
functionale, trebuie sa se fincadreze 1in prevederile
prezentului Regulament.

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

eParcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. In situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul
Regulament.

eIn cazul loturilor propuse pentru edificare cu imobile de
locuinte colective, numarul maxim de unitati locative admis
pe fiecare lot va fi determinat de formula SCD aferent
locuirii propuse / 100.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

in vederea edificarii imobilele vor trebui s& indeplineascs
urmatoarele conditii iTn mod simultan:

eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp;

eDeschiderea la stradda a parcelei sa fie de cel putin 20
metri, iar adancimea parcelei de cel putin 30 metri;

*Sa beneficieze de un acces carosabil de minimum 4 metri
latime direct dintr-o circulatie publica

eLoturile care nu indeplinesc aceste conditii vor putea fi
edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcari. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmmembrare se vor supune
rigorilor prezentului Regulament.

eNu este admisa extinderea sau supraindltarea
constructiilor existente aflate pe loturi care nu indeplinesc
conditiile de mai sus, nu sunt indeplinite conditiile
referitoare la retragerile laterale/ posterioare sau in cazul
loturilor in care este depasit unul dintre indicatorii
urbanistici POT, CUT, RH.

eloturile care nu Iindeplinesc conditiile prevazute de
prezentul Regulament sau care nu pot fi edificate din
conditii impuse de diferite relatii de vecinatate vor putea fi
amenajate ca spatii verzi sau parcari la sol;

eRaportarea indicatorilor urbanistici si determinarea
retragerilor minime fata de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultata a parcelelor in urma asigurarii
culoarelor de largire a circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice; y y
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public;

Limita cadastrala comuna cu circulatile publice se
constituie ca aliniament, indiferent de situatia juridica a
imobilelor din care se constituie.

sFata de orice aliniament se va respecta o retragere de cel
putin 5 metri.
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eNu sunt admise constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament.

eSe admite edificarea pana la o adancime de maximum 25
metri masurata de la limita zonei functionale dinspre
circulatiile perimetrale aflate in domeniul public (strazile
Topazului, Safirului, Perlei, Opalului, Agatului, Smaraldului
si Acad. Petre T. Frangopol) si dinspre zona ZRV5 urmarind
ca organizarea spatial volumetricad sa prevada constructiile
amplasate cu latura lungd de-a lungul circulatiilor
carosabile publice, respectiv a zonei ZRV5. Circulatiile
ocazional carosabile propuse intre strazile mentionate mai
sus nu se constituie ca circulatii publice si nici nu se admite
constituirea unui front de-a lungul acestora. .
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte douad segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

eFata de limitele laterale pe care exista calcan edificat este
obligatorie alipirea la limita laterala in vederea mascarii
partiale a calcanelor existente;

eFata de limitele laterale pe care nu exista calcan edificat
se va respecta o retragere egala cu cel putin 5 metri;
eFata de limitele posterioare se va respecta o retragere
egala cu cel 5 metri;

eEste permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterald sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

eSe vor respecta normele de insorire impuse prin Ordinul
Ministerului Sénététii nr. 119/2014 actualizat. .
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLaDIRILOR

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
eindltimea maximd a constructiilor va fi de 12 metri,
masurata la nivelul aticului ultimului nivel. Regimul de
inaltime maxim admis echivalent indltimii maxime este
P+2 (maximum 3 niveluri supraterane).

eDe-a lungul strazii Acad. Marian Traian Gomoiu, se admite
un regim maxim de indltime P+4 (maximum 5 niveluri
supraterane), respectiv maximum 19 metri in cazul in care
deschiderea la strada a parcelei este de cel putin 75 metri.
*Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat
si regimul maxim de Tnaltime.

eEste admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora
nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

ePrezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. in cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o inaltime egala cu cel putin o
treime din Tnaltimea totala a acestuia si se va lua in calculul
numdrului de niveluri supraterane.

eInaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii
tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa
ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
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ARTICOLUL 15 -
TERENULUI

POT maxim = 40%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A

164947 din
24.07.2025
formulata de
Macarie
Nicoleta

Proprietara  imobilului  situat in
Constanta, Aleea Jadului, nr. 7, avand
functiunea de locuire, prezinta
urmatoarele:

- Schimbarea functiunii din locuire in
echipamente publice (gradinitd). In
zona se gasesc Universitatea Ovidius,
Scoala Petre Ispirescu, cdamine
studentesti.

R9253/16.01.2026

Imobilul la care faceti referire a fost incadrat, in cadrul
propunerilor preliminare, in zona ,ZRV2da_ 7 - zona de
agrement, sport, educatie si cercetare”. Functiunile admise
in cadrul acestei zone cuprind, printre altele si functiuni de
educatie, cercetare sau dezvoltare si birouri si servicii din
domeniul educational, al sportului sau al cercetarii.
Mentionam faptul ca@ regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal PUZ Campus, isi propune, pe cat posibil,
ameliorarea disfunctiilor legate de modul de construire
existent la momentul actual, iar propunerile urmaresc sa
evite perpetuarea tendintelor de supradensificare si
edificarea unor volume cu regim de finadltime care sa
afecteze confortul, intimitatea sau conditiile de edificare in
baza normelor de sanatate publica pe imobilele din

vecinatate.

Sesizari primite in perioada consultarii publicului privind elaborarea PUZ - anuntul de consultare:

Numar Observatii formulate Raspunsul elaboratorului PUZ
inregistrare SC AGORAPOLIS SRL
sesizare

32105 din | Proprietar al imobilului cu nr. cadastral | R87900/08.04.2026

11.02.2026 IIcEcazli(zgtleO: UA_E;‘;?:::Q?’ SI;EZtetlur: 1. Intreagd suprafatd a imobilului a fost incadratd in UTR

formulata de | Constanta, Aleea Univeristagi nr. 14 | 27002 2 B8 o8 8 o e iveratati mtre

AMET SABRI E‘;mﬂig;gﬁa de 3375 mp, prezinta | o 5 Granatului si Bd. Aurel Viaicu.
- declars cé'l nu este de acord ci | 2- Se impun urmdtoarele conditionari specifice imobilului
terenul proprietate privata s3 aibg | U IE 206104: . , i
destinatia spatiu verde conform PUZ | - Dg-g lungul Iaturu_nord-vestlce se va mentm(_e un culogr
intocmit de Agorapolis SRL, deoarece | €Y latimea de 5 metri care se va amenaja exclusiv ca spatiu
incalcd dreptul de proprietate si verde si circulatii pietonale, nu se va imprejmui si se nu se
solicits mentinerea caracterului | V@ restrictiona accesul publicului. Aceastd suprafatd va
construibil similar cu vecinii de pe functiona in complementaritatea zonelor de spatiu verde
Aleea Universititii. public propus in cadrul imobilelor aflate in domeniul public
- Avand in vedere ca terenul este | de-a lungul limitelor nord-vesticd si nord-estica, formand
inconjurat de constructi, impreuna o zona de spatiu public unitar. Suprafata
transformarea parcelei in spatiu verde | respectivda de teren va rdmane in proprietatea si
este 0 misurs abuzivi si | @dministrarea proprietarului si se va lua in calculul
discriminatorie. Transformarea | indicatorilor urbanistici. _
terenului in spatiu verde necesitd | In zona _mtersectle| Aleii Unlver_5|tatl_| cu Aleea _G.ranatulw
exproprierea cu justd despigubire la | S€ V@ realiza un ragord v_oI_umetrlc la |n'_10b||u| edificat cvle la
valoarea actual de piats. nr IE 238855 prin alnjlerea fatadei de la strada la
Intentioneazd ca pe acest teren in | @Proximativ 5 metri fata de aliniamentul dinspre Aleea
urm3toarea perioadd s construieasc Granatului si acoperirea calcanului existent. Este admisa
un imobil de 25 + P + Supanta + 6 E amplasarea constructiei nou propuse pe limita laterala, cu
+ etaj tehnic. acordurile legale aferente din partea proprietarilor
Tocmai de aceea isi mentine aceasts | invecinati. In cazul imposibilitatii obtinerii acordurilor se vor
opinie intrucat nu este interesat de | @dmite retrageri de 1 metri fata de limita laterala comunév,
notiunea de expropriere. cu conditia ca pe fatada dinsere in:lobilul cu IE 238855 sa

’ nu fie realizate ferestre si sa fie indeplinite conditiile de
insorire legale.

40234  din | Proprietara unui teren (IE 210933) | R87899/08.04.2026
situat Tn zona Campus Universitar -

19.02.2026 municipiul Constanta, dobandit prin
reconstituirea dreptului de proprietate
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formulata de
SOYLU
NEILAN

in temeiul Legii nr. 18/1991, detine un
lot rezultat din parcelarea istorica
specifica zonei (100 m lungime /25 m
latime), cu caracteristici consacrate
juridic si urbanistic de peste 30 de ani.
Prezenta propunere de PUZ supusa
consultarii publice modifica substantial
regimul urbanistic al zonei si conditiile

existente, producand prejudicii
financiare incontestabile prin
afectarea dreptului de folosinta asupra
proprietatii.

Modificarile radicale propuse

(diminuarea indicatorilor urbanistici)
sunt in contradictie cu reglementarile
urbanistice aprobate anterior
impunand un criteriu de
neconstruibilitate in mod arbitrar si
fara o justificare reala.

Structura urbanistica  (indicatorii
urbanistici) anterioara si configuratia
parcelara existenta (loturi de circa
2.000-2.500 m2 cu fronturi de 20-25
m) fin 1intreaga zona Campus a
constituit, timp de peste 30 de ani,
baza emiterii certificatelor de
urbanism si  a autorizatiilor de
construire, drept pentru care nu poate
fi contestat a nu fi dat prioritate
interesului public sau a fi disfunctional.
Sectiunea II, Articolul 4 al prezentei
propuneri prevede conditiile care
trebuie indeplinite pentru edificarea
imobilelor ca fiind “suprafata minima
de 1000 mp” si “deschiderea la strada
de cel putin 30 m”. In conditiile
mentionate mai sus, prevederile
prezentei propuneri de PUZ,
restrictioneaza intentionat Si
neechitabil dreptul la proprietate al
posesorilor de teren din zona
respectiva. De asemenea, punctul
“Loturile care nu indeplinesc aceste
conditii vor putea fi edificate doar in
urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate
ca spatii verzi sau parcari” este un
abuz asupra exercitarii libere a
dreptului de proprietate si o incalcare
a principiului proportionalitatii.
Comasarile care se propun pentru a
atinge parametrii necesari edificarii nu
ofera decat o motivatie subiectiva
nefiind ancorati intr-un cadru juridic
obiectiv.

Nu existd un studiu pentru a analiza
situatia existenta versus situatia
propusa din punctul de vedere al
efectelor negative produse asupra
proprietarilor, de fapt, interesele
proprietarilor sunt ignorate complet.
O angajare a proprietarilor afectati si
cautarea de solutii comune pe anumite
zone de interes inainte de propunerea
unor solutii impuse ar fi fost de dorit

Prezenta documentatia PUZ pentru

Universitar a fost initiatd in contextul dezvoltarii accelerate

zona Campus
si necorelate a zonei n ultimii ani, caracterizata prin
edificarea unor constructii cu regimuri de indltime ridicate
si indicatori urbanistici mari pe loturi de dimensiuni reduse,
rezultate in urma divizarii succesive a parcelarului initial
stabilit la momentul punerii in proprietate. Parte din aceste
imobile au fost supuse reglementarilor derogatorii care au
determinat indicatori urbanistici mult superiori fata de
mentiunile PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc
adesea fara corelarea corespunzatoare cu capacitatea
infrastructurii de circulatie si de utilitati. Aceasta evolutie a
generat disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.

Emiterea certificatelor de urbanism sau a autorizatiilor de
construire pentru alte terenuri din zond, anterior elaborarii
PUZ nu conferd un drept permanent la mentinerea acelorasi
indicatori urbanistici pentru viitoarele dezvoltari, atat timp
cat o astfel de abordare ar aduce prejudicii comunitatii si ar
continua sa perpetueze dezechilibrele constatate. Cu atat
mai mult cu cat emiterea Autorizatiilor de Construire si
edificarea ulterioard sunt actiuni punctuale, la nivel de
fara o evaluare integrata a

proprietate individuala,

impactului cumulativ asupra infrastructurii si asupra
calitatii spatiului urban al acestora, documentatiile de
urbanism au rolul de a adapta reglementarile la evolutia
orasului si la necesitatea asigurarii unui cadru coerent de
dezvoltare.

Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
este cea stabilita prin PUG Municipiul Constanta, aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 405/28.09.2023. Conform acestuia,
zona se incadreaza in ZRCB3 - poli tertiari principali, avand
POT 50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
functional.

Fata de situatia prezentata spre dezbaterea publica, pentru
zona ZRCB3_2 - zona polilor principali, subzona mixta cu
regim de inaltime maximum P+6 in care se localizeaza
imobilul cu IE 210933 la care faceti referire completam cu

urmatoarele reglementari:
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si poate ca ar fi dus la mitigarea
efectelor negative.

Atasez o captura de ecran pentru a
evidentia situatia din zona si noul
regim de inaltime propus, imobilul C2
de pe IE 208845 este P+9, C1 de pe
IE 208845 este P+6, Cl1 de pe IE
260405 este P+7 incluzand etajul
tehnic, iar la mica distanta se afla un
P+8. In aceste conditii, cum se
justifica diminuarea regimului de
inaltime? Va rog sa observati si POT-ul
acceptat pe parcelele vecine de
actuala administratie a Primariei.
Avand in vedere obiectiunile expuse,

solicitd  revenirea la indicatorii
urbanistici anteriori sau propunerea
unor solutii care sa valorifice
potentialul maxim al

parcelei/parcelelor bazat pe cea mai
buna utilizare.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni)

Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu; ePentru un Regim de
indltime de maximum P+6; eSuprafata minima a loturilor
destinate edificarii este de 1000 mp; eDeschiderea la strada
a parcelei sa fie de cel putin 30 metri; ePentru un Regim de
inaltime de maximum P+4; eSuprafata minima a loturilor
destinate edificarii este de 900 mp; eDeschiderea la strada
a parcelei sa fie de cel putin 22 metri;

Conditionarile de suprafata si deschiderile la strada ale
parcelelor au fost corelate cu si determinate de orientarea
in raport cu punctele cardinale a aliniamentului loturilor, cu
dispunerea in teren a constructiilor existente si a
posibilitatilor de edificare a unor cladiri noi, urmarind
asigurarea respectarii conditiilor de insorire conform OMS
119/2014.

In consecinta modificdrilor referitoare la conditionarile
referitoare la suprafata si deschidere la strada prezentam
retragerile constructiilor in raport cu limitele laterale:
Pentru loturile cu deschidere de-a

lungul circulatiilor

perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu; eEste permisa
amplasarea constructiilor in regim cuplat sau izolat in
raport cu limitele laterale sau posterioare; eFata de limitele
pe care exista calcan existente este obligatorie alipirea la
limita laterald de proprietate in vederea mascarii partiale a
calcanelor existente. Este admisa alipirea la limita laterala
de proprietate in vederea mascarii partiale sau totale a
fatadelor existente invecinate si fara ferestre de vedere
amplasate la mai putin de 1 m de limita de proprietate;
eEste admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate
cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare;
ein cazul limitelor fatd de care pe parcela invecinatd exista
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egald cu cel putin 1/3 din indltimea
fatadei propuse catre acea limita, dar nu mai putin de 5
metri; eFata de limitele posterioare de proprietate se va
respecta o retragere egald cu cel putin 1/2 din indltimea
fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri;
eSe admite edificarea de-a lungul limitelor laterale comune
cu circulatiile ocazional-carosabile propuse paralele cu bd.
Aurel Vlaicu, pana la o adancime de maximum 25 metri

masurata de la limita zonei functionale cu conditia ca
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inaltimea fatadei sa nu depaseasca dublul distantei pana la
limita zonei functionale situate pe partea opusa circulatiei
respective (in speta ZRCB3_1) si sa se poate asigura
insorirea conform normelor in vigoare; eEste permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul
dintre retragerea minima si limita lateralda sau posterioara
de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului
vizibil din spatiul public; in toate situatiile se vor respecta
normele de finsorire impuse prin Ordinul Ministerului
Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

in cazul regimului de indltime aducem urmétoarea
completare:

Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu; eUn Regim de inadltime
de maximum P+6, in cazul imobilelor cu suprafata de
minimum 1000 mp si o deschidere la strada de cel putin 30
metri; eUn Regim de indltime de maximum P+4, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 900 mp si o deschidere
la strada de cel putin 22 metri;

Prin conditiile prezentate mai sus se poate constata faptul
ca imobilul este edificabil n baza reglementarilor
urbanistice propuse.

Determinarea indicatorilor urbanistici propusi s-a realizat
prin raportare la configuratia actualad a fondului construit si
la capacitatea de suport a parcelarului ramas disponibil,
urmarindu-se definirea unui cadru de edificare coerent si
aplicabil. in acest sens, valorile propuse reflectd conditiile
reale de integrare a noilor constructii in tesutul urban
existent, fara a genera disfunctionalitati suplimentare.
Acestia au fost stabiliti in functie de dimensiunea si forma
loturilor ramase libere, de relatiile de vecinatate si de
necesitatea respectarii conditiilor de insorire, acces, parcaj
si spatiu verde, astfel incat noile interventii sa poata fi
realizate in mod efectiv si coerent.

Totodata, reglementarile propuse asigura mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei, cu
rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi la
nivelul parcelei reprezinta o practica urbanistica uzuala,
avand rolul de a imbunatati calitatea mediului urban si de
a compensa deficitul de spatii verzi generat de dezvoltarile

anterioare. Suprafetele minime de spatii verzi au fost
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stabilite in corelare cu prevederile HCJ Constanta nr.
152/2013, cu adaptare la specificul functional si indicatorii
urbanistici ai zonei studiate. Aceste valori reprezinta valori
minime obligatorii si sunt specifice pentru fiecare zona
functionald in parte.

Existenta unor imobile cu regimuri de inaltime mai mari in
zona reprezinta rezultatul unor dezvoltari realizate in etape
diferite, in baza reglementarilor aplicabile la momentul
respectiv, de cele mai multe ori prin documentatii de
urbanism distincte si derogatorii de la conditiile generale
ale zonei, necorelate si al caror efect coroborativ negativ
nu a fost masurat pana in prezent. Prezenta documentatie
PUZ urmareste stabilirea unui cadru urbanistic coerent
pentru dezvoltarile viitoare, avand in vedere necesitatea
controlarii densitatii construite si Tmbunatatirea calitatii
spatiului urban.

Consideram ca reglementdrile urbanistice propuse sunt
predictibile si justificate in raport cu contextul actual si
viitor al zonei, cu scopul de a ameliora calitatea generala a
locuirii. Nu consideram ca propunerile de reglementare
afecteaza dreptul de proprietate ci, dimpotriva, ofera un
cadru mai predictibil pentru exercitarea acestuia fara a mai
exista riscul de a fi afectat de o edificare cu densitate
ridicata in imediata vecinatate. Sunt predictibile astfel
conditii precum finsorirea naturald, accesul la infrastructura
de circulatii, accesul la suprafete verzi suficiente, un
microclimat care sa nu fie dominat de un efect constant al

insulei de caldura.

38049 din | Prezintd urmatoarele: R86680/08.04.2026
19.02.2026 Per_rtru zona delimitata Qe strazile Ca urmare a modificarilor realizate in urma etapei de
Universitatii - Granatului - Aleea
formulata de | Jadului unde se afla pozitionat si | consultare publica si ca necesitatii coroborarii modificarilor
GEORGETA imobilul Vteren proprle_tatea_ _noastra N de reglementare, imobilul cu IE 207898 a fost incadrat in
suprafata de 250 mp identificat cu nr.
GHERGHINA | cad. 207898. zona ZRV2da_2 - zona mixta de functiuni conexe bazelor
pentru SC |7 D_|n perspectw_a dotarllt_)rv _de tip de agrement, similar cu restul frontului Aleii Universitatii
locuinte colective, unitati de
EORUZ SRL | invatamant si baze sportive atat la | intre Aleea Granatului si Bd. Aurel Vlaicu. Ca urmare, zona
nivelul zonei de studiu cat si in . “ . e .
. . i va dispune de urmatoarele conditii de edificare:
proximitatea sa sunt identificate o
serie de astfel de dotari. Este | ZRV2da_2 - zona mixta de functiuni conexe bazelor de
identificat un numar total de 3 imobile
ae . agrement
unitati de spatii de cazare, cu un
numar variat de spatii de unitati de | Grupeaza teritoriile care nu sunt in relatie directa cu lacul,
cazare, cuprins intre 18 si 40, trei . . v . - .
: " . o . dar prin proximitatea fata de acesta si conexiunile rutiere
dintre acestea fiind situate in interiorul
limitei arealului studiat. De asemenea, | si pietonale, contribuie la potentialul de utilizare si punere
sunt identificate spatii dg servicii cle in valoare a acestuia.
restaurant, cafenele si baruri in .
proximitatea zonei de studiu, si alte | SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
spatii de agrement, baze sportive, in ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
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interiorul zonei de studiu. Debarcader
la Lacul Siutghiol. ”

- Pentru zona respectiva va rugam sa
tineti cont de faptul ca avem
reglementari destul de generoase prin
aprobarea HCLM nr. 109 /27.04.2017,
HCLM nr. 166 /31.05.2017 si HCLM nr.
253 /28.06.2018 cu un POT max
aprobat - 50 %, CUT max - 3 si Rh max
P+4E respectiv Hmaxim = 20 metri;

- In opinia noastra, trebuie mentinute
aceste reglementari pe toata zona D
cu Propuneri de reglementare ZRVZda
2 - zona mixta de functiuni cuiiexe
bazelor de agrement - 22.728 mp.
deoarece este o zona foarte intinsa si
ar consolida o zona specialda care sa
armonizeze cu zona de Falezda a
Lacului Siutghiol, pe viitor.

- Indicatori urbanistici: POT, CUT POT
max 40%; CUT max = 2 mp adc/mp
teren; indltimea maxima a
constructiilor va fi de 19 metri, RH
max P+4

- Totodata elementele de arhitectura
ale unor noi ansambluri rezidentiale
vor imbraca si vor distinge zona - de
pe uscat, de pe apda si din aer
rezultand o simetrie cu ansamblul deja
existent in zona aceasta - aleea
Universitatii, nr. 10A, str. Granatului,
nr. 5, aleea Jadului, nr. 2;

- Traficul permite dezvoltarea unor
asemenea investitii fiind la dispozitie si
parcarile  publice care se pot
transforma in parcari subterane si
supraterane, permitand acesul facil in
zona studiata.

e, Amil 2017 - se remarca prin aparitia
primelor actualizari privind modificari
ale reglementarilor si  indicilor
urbanistici prin nr. 109 /27.04.2017 si
HCLba nr. 100 /31.05.2017. "

- Cu privire la aceste consolidari
/modificari, opinia noastra este ca vin
in intdmpinarea dezvoltarii zonei
respective, drept pentru care aceste
consolidarile /modificari vor fi mai
consistente prin investitii private,
bugetul municipalitatii nefiind afectat,
ba mai mult venindu-se cu un aport
consistent prin colectarea de taxe si
impozite. Impactul de dezvoltare a
zonei pentru care depunem prezentele
observatii fiind unul semnificativ cu
raportare la colectarea de taxe
provenite din emiterea de acte
administrative.

- Prevederile PUZ aprobat prin HCLM

nr. 109 /27.04.2017 actualizat prin
HCLM nr. 166 /31.05.2017 i
completat prin HCLM nr. 253

/28.06.2018 pentru zona din care face
parte si imobilul teren proprietatea
noastra sunt:

Utilizari admise

eFunctiuni destinate practicarii sportului in spatii acoperite
si descoperite; eBirouri si servicii din domeniul educational,

al sportului sau al cercetdrii; eFunctiuni de alimentatie

publicd; eFunctiuni si amenajari pentru odihna si
agreement; eFunctiuni de cazare turistica; eFunctiuni
culturale

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

eParcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. Functiunile existente
se vor mentine, nsa nu sunt admise extinderi ale
constructiilor, suprainaltari sau corpuri noi de cladire, daca
nu se incadreaza in functiunile prevazute la Articolul 1.
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

eLucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice si constructile de pe parcelele
adiacente; eOrice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; Orice
alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

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

eParcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. Functiunile existente
se vor mentine, Tnsa nu sunt admise extinderi ale
constructiilor, suprainaltari sau corpuri noi de cladire, daca
nu se incadreazd in functiunile prevézute la Articolul 1. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru
constructii noi este obligatorie respectarea conditiilor
impuse de prezentul Regulament in cadrul intregului imobil;
ein cazul lucrdrilor de construire demarate in baza unor
autorizatii de construire emise anterior aprobarii
PUZ, dreptul
autorizatia de construire isi mentine valabilitatea conform
prevederilor Legii nr. 50/1991 si Legii nr. 350/2001, cu

modificarile si

prezentului de construire conferit prin

completarile ulterioare. Pentru aceste
situatii, modificarile proiectelor autorizate pe parcursul
executiei pot fi analizate in cadrul procedurii de autorizare,

iar evaluarea modificarilor se realizeaza prin raportare la
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Zona II (cuprinde Zona Ha si Zona Ilb)
-locuinte colective cu parterul destinat
functiunilor comerciale si serviciilor;
-dotari turism - cazare: hotel, motel,
hostel, pensiune, restaurant, agentie
de turism;

-birouri si servicii;

-loisir si sport in spatii acoperite si
descoperite;

-amenajari aferente locuintelor: cai de
acces carosabile si pietonale, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca
pentru copii, amenajari de sport,
fmprejmuiri;

-parcaje la sol si multietajate (cele
multietajate sa nu fie vizibile dintr-o
circulatie publica majora) si anexe
necesare pentru gestionarea @ si
intretinerea spatiilor publice;
-constructii aferente echiparii tehnico -
edilitare - care sa nu fie vizibile dinspre
strada sau daca sunt sa fie mascate si
integrate in arhitectura cladirii;
Utilizari admise cu conditionari

Zona Il

-se admit echipamente publice
amenajate la parterul cladirilor de
locuit, cu acordul asociatiilor

deproprietari, cu urmatoarele conditii:
- dispensarele, farmaciile, spatiile
pentru servicii, vor avea un acces
separat de cel al locatarilor;

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

-se admit spatii pentru administrarea
grupurilor de peste 50 - 70
apartamente proprietate  privata,
eventual cu locuinta administratorului
/portarului angajat permanent;

-se admite utilizarea
apartamente pentru
necesare exercitarii de profesiuni
liberale (avocatura, arhitectura,
medicind etc.), intr-un procent de
maxim 25% din

-Suprafata desfasurata construita
(SDC) si cu acordul vecinilor limitrofi;
-se pot amplasa stalpi de iluminat,
indicatoare pentru identificarea
obiectivelor, cu conditia ca acestea sa
aiba un caracter unitar, sa fie
amplasate in afara circulatiei publice,
carosabile sau pietonale;
inaltime maxima admisa:
(Zona Ha si Zona Ilb)
-indltimea maxima admisa este P+4E,
respectiv. Hmaxim = 20,00metri. -
Zona IlIb - se admit 2 etaje peste
nivelul stabilit (cu incadrare in C.U.T.

unor
activitati

Zona 1II

maxim, propus) pentrutratarea
accentelor in intersectie (conform
plansa uo3 - Reglementari

urbanistice);

reglementarile urbanistice in baza carora a fost emisa
autorizatia de construire initiala.
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de

ALE PARCELELOR

1500 mp, avand deschiderea la strada de minimum 30
metri. ein cazul loturilor de teren cu suprafete mai mici de
1500 mp se admite edificarea la un regim maxim P+2, cu
conditia indeplinirii retragerilor minime impuse normelor de
securitate si sanatate in raport cu constructiile existente in
vecindtate, iar deschiderea la strada sa fie de cel putin 12
metri; eLoturile care nu indeplinesc aceste conditii vor
putea fi edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale
de comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcdri. In vederea edificirii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune
*Nu

extinderea sau suprainaltarea constructiilor existente aflate

rigorilor prezentului Regulament; este admisa
pe loturi care nu indeplinesc conditiile de mai sus, nu sunt
indeplinite conditiile referitoare la retragerile laterale/
posterioare sau in cazul loturilor in care este depasit unul
dintre indicatorii urbanistici POT, CUT, RH; eRaportarea
indicatorilor urbanistici si determinarea retragerilor minime
fata de limitele imobilului se vor face la suprafata rezultata
a parcelelor in urma asigurarii culoarelor de largire a
circulatiilor publice propuse in plansa de reglementari
urbanistice;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public; eFata de orice alt aliniament se va respecta o
retragere de cel putin 5 metri; eNu sunt admise constructii
tehnice permanente (post trafo, statie de pompare etc.)
amplasate in spatiul dintre retragerea minima si
aliniamentul dinspre circulatiile publice;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Limita lateralda = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limitd posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte doua segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

sEste permisa amplasarea constructiilor in regim cuplat sau

izolat in raport cu limitele laterale sau posterioare; eEste
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Procent maxim de ocupare a terenului:
Zona II (Zona Ila si Zona IIb)
-P.O.T. max =50%;

Coeficient maxim de utilizare a
terenului: Zona II (Zona Ila si Zona
Ilb)

-C.U.T. max = 3,00.

- ,Pentru zona ZRV2da 2 - zona mixta
de functiuni conexe bazelor de
agrement” care face parte din zona
studiata a noilor propuneri si in care
dorim sa fie inclus si imobilul teren

proprietatea noastra si care este
identificat cu nr. cad. 207898 cu
precizarea ca vecinul nostru are

edificat @ o constructie de locuinte
colective cu grad de Tindltime
P+4+6Etaje si pentru care depunem
prezentele observatii:

- Revin cu opinia, ca zona va deveni
una foarte speciala in conditiile in care
se mentin reglementarile urbanistice
fiind aproape de o comparatie cu zona
de campus universitar in adevaratul
sens;

- Sper sa tineti cont de opinia noastra
sa studiati in profunzime prin metode
ale analizei SWOT prin care sa
evidentiati avantajele aplicarii acestor
reglementari urbanistice, toate
acestea pentru dezvoltarea orasului,
atragerea de investitii si cresterea
nivelului de confort al turistilor si al
populatiei.

admisa alipirea la limita laterald de proprietate in vederea

mascarii partiale sau totale a calcanelor existente
amplasate la limita de proprietate sau la mai putin de 1 m
de aceasta; oin zona intersectiei Aleii Universitdtii cu Aleea
Granatului se va realiza un racord volumetric la imobilul
edificat de la nr IE 238855 prin alinierea fatadei de la strada
la aproximativ 5 metri fata de aliniamentul dinspre Aleea
Granatului si acoperirea calcanului existent. Este admisa
amplasarea constructiei nou propuse pe limita laterala, cu
din

invecinati. In cazul imposibilitétii obtinerii acordurilor se vor

acordurile legale aferente partea proprietarilor
admite retrageri de 1 metri fata de limita laterala comuna,
cu conditia ca pe fatada dinspre imobilul cu IE 238855 sa
nu fie realizate ferestre si sa fie indeplinite conditiile de
insorire legale; eFata de limitele de proprietate laterale fata
de care se impune retragerea, se va respecta o distanta
egala cu cu cel putin jumatate din inaltimea masurata la
cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de 3 metri; eFata de
limita posterioard a parcelei se va respecta o retragere de
cel putin 5 metri; eEste permisa amplasarea constructiilor
tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limita laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca
acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ePe 0 parcela se admit mai multe constructii cu conditia
incadrarii in valorile indicatorilor urbanistici si respectarii
distantelor fata de limitele de proprietate. Sunt admise
constructii realizate in regim izolat sau alipite intre ele. in
cazul constructiilor realizate izolat, se va respecta o
distanta intre ele de cel putin 3 metri; eConstructiile
tehnico-edilitare sunt exceptate, acestea fiind admise si
urmand a fi amplasate cu respectarea normelor tehnice si
de siguranta in vigoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

eParcela este construibila numai daca are asigurat un acces
carosabil dintr-o strada publica finalizata si receptionata,
iar 13timea acestuia este de cel putin 4 metri; in cazul
parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi,
accesul carosabil va fi ales in raport cu conditiile de trafic si
de caracteristicile geometrice cele mai favorabile; eNu este
admisa realizarea accesului carosabil direct din bd. Aurel

Vlaicu. in cazul loturilor adiacente bd. Aurel Vlaicu accesul
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carosabil se va realiza din celelalte strazi adiacente; eIn
cazul statiei de alimentare cu carburanti existenta la
momentul elaborarii prezentului PUZ se admite mentinerea
accesurilor existente atata timp cat se mentine functiunea
de statie de alimentare cu carburanti. Ulterior schimbarii
functiunii, accesul carosabil se va realiza din celelalte strazi
adiacente imobilului; eDe-a lungul limitei de proprietate
comuna cu IE 249316 de la Aleea Universitatii se va asigura
un culoar liber cu o latime de cel putin 5 metri care sa
asigure legatura intre zonele de spatiu verde propuse la
Aleea Universitatii si Aleea Granatului. Se va asigura
accesul public liber si neingradit pietonilor de-a lungul
acestui culoar si se va amenaja ca circulatie pietonala si
spatiu verde. Nu este admisa realizarea de locuri de parcare
in cadrul acestui culoar. Suprafata aferentda acestuia va
ramane proprietatea privata si se va lua in calculul
indicatorilor urbanistici.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
elLocurile de parcare realizate de-a lungul strazilor publice
propuse nu se vor admite in vederea satisfacerii necesarului
de locuri de parcare pentru investitiile private. Acestea vor
putea fi utilizate de vizitatori, curieri, taximetre etc. si de
rezidenti si vor reprezenta un surplus fata de necesarul
impus prin HCLM 113/2017 putand fi utilizat de toti
utilizatorii zonei; eStationarea autovehiculelor necesare
functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se
admite numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare
special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice,
pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete;
eAsigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
H.C.L. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare. Conditii de respectat: - Pentru spatiile mixte de
comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul
necesarului de locuri de parcare se va face luand in
considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare
functiune utilizdnd repere fixe precum pereti sau repere
estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

- Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare
prin realizarea de parcaje la sol, subterane sau in demisol;

- Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea
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carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se
va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de
parcare; - in cadrul loturilor, parcérile se pot organiza si in
parcari subterane. in aceste conditii, iesirile din parcaje in
drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un
spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu
vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

- In cazul abrogérii H.C.L. 113/2007 se va asigura: - Pentru
unitatile comerciale se va asigura un loc de parcare la 50
mp suprafatd utild de vanzare, la care se adauga un spor
de 20% pentru angajati; - Pentru alte functiuni se va
asigura un loc de parcare la 100 mp suprafata utila a
functiunii, la care se adauga un spor de 10% pentru
vizitatori.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM& ADMISIBILE A
CLaDIRILOR

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situata sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
eindltimea maxim& a constructiilor va fi de 19 metri,
madsurata la nivelul aticului ultimului nivel. Regimul de
inaltime maxim admis echivalent inaltimii maxime este P+4
(maximum 5 niveluri supraterane). fnéltimea maxima este
admisa exclusiv pe loturile cu o suprafata mai mare de 1500
mp. In cazul loturilor cu o suprafata mai mica de 1500 mp
se admite un RH maxim P+2 (trei niveluri supraterane) si
o finaltimea maxima echivalentd de 12 metri; Se vor
respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si
regimul maxim de inadltime; eEste admisa realizarea de
subsoluri si numarul acestora nu se normeaza, acestea
urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile
geotehnice; ePrezentul regulament nu impune realizarea
demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. in cazul realizarii
demisolului, acesta va fi ingropat pe o inadltime egala cu cel
putin o treime din indltimea totala a acestuia si se va lua in
calculul numarului de niveluri supraterane; eindltimea
maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa

scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri
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fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar
nu cu mai mult de 3 metri.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
eAspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice
locuirii si se va urmari realizarea unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al
strazilor, de particularitatile si de caracterul general al
zonei; eAcoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip
terasd; eSe va urmari pastrarea coerentei de imagine la
nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul aceleiasi incinte,
fronturi unitare etc.; eEste interzisa folosirea oglinzii
reflectorizante; ein vederea edificdrii constructiilor este
obligatorie obtinerea avizului Comisiei Tehnice de estetica
urbana a Municipiul Constanta.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
eToate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cadile de circulatie sau pe sub
spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in
functie de situatia din teren; eExtinderile retelelor de
utilitdti se vor realiza anterior realizarii circulatiilor
carosabile si pietonale pentru a nu afecta buna desfasurare
a acestora. in cazul in care aceasta etapizare nu este
posibila, extinderea retelelor de utilitdti se va face cu o
minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior
finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va
aduce la starea initiald; eRacordarea burlanelor la
canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat
in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o
imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii;

eSe va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile finierbate; eSe interzice
dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din
circulatile publice si dispunerea vizibilda (aeriand) a
cablurilor CATV; eEchipamentelor tehnice aferente retelelor
de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii
acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afl3;
eSe recomanda ca spatiile comune de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate fingropat, cu platforme
mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul

aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de
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conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice). In
aceasta situatie, rampele si cuvele subterane vor fi
construite astfel incat sa fie usor accesibile pentru curatare
si spalare; eTerenul devine construibil ulterior finalizarii
lucrarilor aferente infrastructurilor rutierd si tehnico-
edilitard necesare realizarii accesului pe terenul de
investitie, respectiv pentru bransarea directa la retelele de
utilitdti. In acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire
pentru investitile propuse in cadrul parcelei va fi
conditionatda de finalizarea receptiei lucrarilor de
echipare/pre-echipare cu retele edilitare si a celor pentru
infrastructura rutiera publica (din care se realizeaza
accesul) adiacente terenurilor pe care se realizeaza
investitiile, care includ:

eCuloare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente
(statii de pompare, puncte trafo etc.)

eInfrastructura rutierd corelatd cu dezvoltarea tehnico
edilitara propusa;

eAspecte privind gospodarirea comunalda - asigurarea
platformelor dotate cu europubele sau containere speciale,
cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a
deseurilor si a cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea
acestora;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

eSe va respecta un procent de spatiu verde de cel putin
30% din suprafata parcelei.

eToate spatiile verzi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

eEste permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de minim 1,5 metri
pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de
inele metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea sa
permita trecerea apei catre radacina.

eSe recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului
sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizata,

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

eSe interzice realizarea imprejmuirilor de-a lungul
aliniamentelor (de-a lungul arterelor de circulatie publice);
eEste admisa realizarea Timprejmuirilor laterale si
posterioare, insa se recomanda evitarea acestora in

vederea limitdrii segregdrii spatiale-vizuale. In situatia
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realizarii imprejmuirilor laterale si/sau posterioare acestea
avea inaltimea cuprinsa intre 1,50 si 2,00 m, vor fi
permeabile sau semi- permeabile (soclu opac de maxim 60
cm, completat de o suprafata permeabilda, formata din
metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de
tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca
acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se
recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente verzi
de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

eSunt admise delimitarile cu arbori, arbusti si vegetatie
spontana;

eSpatiile destinate utilizarii in circuit public se recomanda a
se delimita cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul
de a delimita zone cu utilizare diferita sau pentru a
directiona deplasarile;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre
suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,
scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota
de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
urbane nu se vor lua in calcului POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

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 inadltimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd 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
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neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din
incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT
planimetric = mp ADC /mp teren.

CUT maxim = 2 mp ADC/mp teren.

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile

urbane nu se vor lua in calcului CUT.

38780 din
18.02.2026
formulata de
Mircea

Gheorghita

Proprietar al terenului cu nr. cadastral
235559 situat  n intravilanul
Municipiului Constanta, Campus
Universitar Constanta, zona ZRBC3_2,
in vederea stabilirii cerintelor de
elaborare a PUZ-ului pentru zona

Campus Universitar Constanta,
prezinta urmatoarele:
In urma analizei Proiectului PUZ

Preliminar in aceasta etapa rezulta ca
elaborarea unei noi documentatii de
urbanism sau actualizarea celei
existente pentru zona Campus (si voi
avea in vedere in cele ce urmeaza, in
special, la zona cuprinsa Iintre
intersectia Bd A Vlaicu cu Bd Tomis,
respectiv str. Topazului si str. Acad.
Marian Traian Gomoiu, zona ocupata
preponderent cu proprietati private)
se propune a fi facuta in conditiile in
care n aceasta zona terenurile sunt
construite in proportie de 85-90%.

In aceste conditii, propunerile facute
de elaborator intemeiate chipurile pe o
strategie urbanistica pretinsa
vizionara, care vizeaza doar terenurile
needificate, nu cuprind solutii reale si
aplicabile, neavand nici macar
fundamentare tehnica si legalad, astfel
ca propunerile au caracter ilegal,
abuziv, discriminatoriu si arbitrar
avand drept consecinta vatamarea
grava a drepturilor si intereselor
proprietarilor terenurilor needificate.
Multe dintre propunerile cuprinse in
proiect sunt rupte total de realitatea
din teren iar la o simpla verificare,
eventuale masuratori duc la ideea ca
solutiile avansate de elaborator nu
sunt realizabile.

Prin propunerile proiectului pentru un
nou PUZ in zona se ajunge la situatia
unei reglementari urbanistice care se
aplica doar terenurilor needificate iar
pentru terenurile pe care s-au edificat
constructii se aplica reguli diferite,
devreme ce ” Parcelele edificate la
momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza
caracteristicile  si  functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor n
constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor”.

Solicit sa se reconsidere propunerile
existente n proiectul elaborarea
(modificarea) PUZ-lui si care vor
reprezenta

R86692/08.04.2026

Prezenta documentatia PUZ pentru zona Campus
Universitar a fost initiatd in contextul dezvoltarii accelerate
si necorelate a zonei in ultimii ani, caracterizatd prin
edificarea unor constructii cu regimuri de inaltime ridicate
si indicatori urbanistici mari pe loturi de dimensiuni reduse,
rezultate in urma divizarii succesive a parcelarului initial
stabilit la momentul punerii in proprietate. Parte din aceste
imobile au fost supuse reglementarilor derogatorii care au
determinat indicatori urbanistici mult superiori fatd de
mentiunile PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc
adesea fara corelarea corespunzdtoare cu capacitatea
infrastructurii de circulatie si de utilitati. Aceasta evolutie a
generat disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturala si afectarea calitatii generale a locuirii.
Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
este cea stabilitd prin PUG Municipiul Constanta, aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 405/28.09.2023. Conform acestuia,
zona se incadreaza in ZRCB3 - poli tertiari principali, avand
POT 50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
functional.

in ceea ce priveste afirmatia potrivit careia reglementarile
propuse ar avea caracter discriminatoriu prin faptul ca se
aplica in principal terenurilor needificate, precizam ca
mentiunea din referitoare

regulament la mentinerea

situatiei existente pentru parcelele deja edificate nu
reprezintd o optiune de reglementare, ci o clarificare a
cadrului legal aplicabil. Conform legislatiei in vigoare,
50/1991 si 350/2001,

documentatiile de urbanism nu pot interveni

respectiv Legea nr. Legea nr.
asupra
constructiilor realizate legal, ci stabilesc conditiile pentru
dezvoltarile viitoare. in acest sens, diferentierea intre

constructiile existente si cele viitoare nu este rezultatul unei
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reglementari/conditionari/interdictii/r
estrictii  n noua documetatie
urbanistica astfel incat sa nu se ajunga
la diminuarea valorii economice a
terenurilor neconstruite, detinute de
proprietarii de terenuri din zond, la
cauzarea unor prejudicii considerabile
acestora.

Eventuala adoptare a unei
documentatii cu astfel de propuneri ar
reprezenta o adoptare a unui act
normativ prin abuz de putere al
autoritatii, abuz ce este cenzurat si
sanctionat de instantele de contencios
administrativ.

In elaborarea sau actualizarea
documentatiei de urbanism este
necesar sa se plece de la realitatea ca
au existat pana acum reglementari
urbanistice, si mai mult decat atat
ultima elaboratd in anul 2017 era
considerata ca fiind corespunzatoare,
sens in care prin Proiectul de Hotarare
nr. 172/12.04.2022 se intentiona
prelungirea  PUZ-ului pentru o
perioada deinca 5 ani.

Realitatea este ca nu se impunea
neaparat o altd documentatie
urbanistica pentru zona, ci sa se
respecte cea existentd atat de
autoritatile locale cat si de proprietarii
si dezvoltatorii imobiliari care au
construit Tn zona Campus, respectiv sa
se emita autorizatii de constructie care
sa respecte documentatile de
urbanism, sa nu se faca ulterior
derogari de la acestea (ex.
aprobari/autorizari suplimentare
pentru alti coeficienti POT, CUT, RH,
etc.) si mai ales, sa se urmareasca, sa
se verifice in teren In timpul
executiei/edificarii constructiilor
respectarea documentatiilor de
urbanism, sa se ia masuri concrete in
acest sens.

In cadrul proiectului de elaborare PUZ
Campus, la pagina 36/136- Art. 4 se
mentioneaza:

ein vederea edificdrii imobilele vor
trebui sa indeplineascd urmatoarele
conditii iTn mod simultan:

eSuprafata minima a loturilor
destinate edificarii este de 1000 mp;

eDeschiderea la strada a parcelei sa fie
de cel putin 30 metri;

eLoturile care nu indeplinesc aceste
conditii vor putea fi edificate doar in
urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate
ca spatii verzi sau parcari. ..”

Solicit categoric inlaturarea
propunerilor privind cerintele
referitoare la suprafata

loturilor/parcelelor sub 1000 mp si
care nu au latura la strada de cel putin
30 m pentru ca pe acestea sa se poatd

optiuni a elaboratorului, ci o consecinta directa a cadrului
legal.

Conform prevederilor PUG in vigoare, mentionat mai sus,
imobilele aflate in zona ZRCB3 sunt neconstruibile pana la
elaborare PUZ si definirea indicatorilor urbanistici. Prin
urmare, elaborarea unui nou PUZ este o necesitate pentru
continuarea dezvoltarii zonei. in acest context se determin
oportunitatea de a identifica si ameliora deficientele zonei,
Astfel,

documentatia PUZ nu vizeaza exclusiv terenurile libere, ci

asa cum am precizat mai sus. precizam ca
are rolul de a corecta disfunctionalitatile generate de
dezvoltarile anterioare si de a stabili un cadru coerent
pentru interventiile viitoare. Analiza urbanistica a evidentiat
probleme reale, precum supraincdrcarea retelei de
circulatie, lipsa spatiilor verzi, disfunctii de insorire si
ventilare, precum si o structurd neunitara a fronturilor
construite, ceea ce justificd necesitatea revizuirii
reglementarilor.

Pentru observatiile referitoare la conditiile referitoare la
suprafata minimd a loturilor si deschiderea la strada,
precizam ca acestea au fost stabilite Tn urma analizei
modului real de edificare in raport cu orientarea parcelelor,
dispunerea necesitatea

constructiilor  existente si

respectarii insorire conform OMS nr.
119/2014.

posibilitatii

conditiilor de
Aceste conditii nu au ca scop eliminarea
de construire, ci asigurarea unor interventii
coerente si realizabile din punct de vedere urbanistic. in
acest sens, documentatia a fost completata cu urmatoarele
prevederi:

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni)

Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

ePentru un Regim de findltime de maximum P+6;
eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp; eDeschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 30 metri; ePentru un Regim de inaltime de maximum
P+4; eSuprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 900 mp; eDeschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 22 metri;

in consecinta modificdrilor referitoare la conditiondrile
referitoare la suprafata si deschidere la strada prezentam

retragerile constructiilor in raport cu limitele laterale:
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edifica constructii,
certitudine sunt ilegale, excesive,
discriminatorii, abuzive, si aduc
atingere dreptului de proprietate si
prejudiciaza grav proprietarii
terenurilor pe care nu sunt edificate
constructii.

In primul rand, nu exista temei legal
pentru asemenea cerinte, in niciun act
normativ nu existd asemenea cerinte,
nici in Legea nr. 350 din 6 iunie 2001
privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, actualizata si nici in PUG-
ul municipiului Constanta, astfel ca
asemenea cerinte nu pot fi stabilite si
impuse in mod ilegal, arbitrar, abuziv
si discriminatoriu. Aceasta situatie
echivaleaza cu o deposedare de
valoare fara o justa si prealabild
despdgubire.

In proiectul PUZ-ului la pag. 11/136,
la pct. 2.6. sunt mentionate Reguli cu
privire la forma si dimensiunile
terenurilor pentru constructii, preluate
din PUG astfel:

"Forma si dimensiunile minime
admisibile ale parcelelor variaza de la
o zona functionala la alta, in raport de
destinatia parcelei; se considera a fi
construibile  parcelele de forme
regulate sau semiregulate, cu
suprafatda minima de 300 mp, iar
raportul dintre latimea (deschiderea)
si adancimea parcelei este de
maximum 1/5;".

In PUG-ul municipiului Constanta sunt
mentionate doar cu titlu de
recomandare gruparea parcelelor
invecinate cu suprafete mai mici de
150 mp iar pentru constructiile noi,
dimensiunea minima recomandabila a
parcelei construibile este de 350 mp.
Impunerea unor operatiuni de
comasare a parcelelor ca cerinta
pentru ca acele loturi/parcele sa fie
construibile, este ilegala si abuziva
deoarece s-ar ajunge la schimbarea
regimului  juridic al terenurilor,
respectiv din regim juridic de bun
individual in regim juridic de bun
comun, astfel ca in aceasta privinta se
aduce atingere grava elementelor
esentiale ale dreptului de proprietate
incalcdndu-se atdt prevederi ale
Codului civil, ale Constitutiei cat si
dispozitii legale europene in materie.
Pe de alta parte, comasarea este in
realitate o procedura complexa si care
complica semnificativ situatia juridica
a terenurilor generdnd riscuri din
perspectiva efectelor, si reprezinta
operatiunea cadastrala care se refera
la unirea mai multor parcele de teren
care apartin diferitilor proprietari, care
necesita acordul tuturor proprietarilor
implicati, realizarea unui nou plan

cerinte care, cu

Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor

perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu; eEste permisa
amplasarea constructiilor in regim cuplat sau izolat in
raport cu limitele laterale sau posterioare; eFata de limitele
pe care exista calcan existente este obligatorie alipirea la
limita laterala de proprietate in vederea mascarii partiale a
calcanelor existente. Este admisa alipirea la limita laterala
de proprietate in vederea mascarii partiale sau totale a
fatadelor existente invecinate si fara ferestre de vedere
amplasate la mai putin de 1 m de limita de proprietate;
Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate cu
conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare;
e In cazul limitelor fatd de care pe parcela invecinats exist
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/3 din inaltimea
fatadei propuse catre acea limitd, dar nu mai putin de 5
metri; e Fata de limitele posterioare de proprietate se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/2 din indltimea
fatadei dinspre acea limitd, dar nu mai putin de 5 metri; e
Se admite edificarea de-a lungul limitelor laterale comune
cu circulatiile ocazional-carosabile propuse paralele cu bd.
Aurel Vlaicu, pana la o adancime de maximum 25 metri
masurata de la limita zonei functionale cu conditia ca
inaltimea fatadei sa nu depaseasca dublul distantei pana la
limita zonei functionale situate pe partea opusa circulatiei
respective (in speta ZRCB3_1) si sa se poate asigura
insorirea conform normelor in vigoare; eEste permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul
dintre retragerea minima si limita laterala sau posterioara
de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului
vizibil din spatiul public; in toate situatiile se vor respecta
insorire Ministerului

normele de impuse prin Ordinul

Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.

in cazul regimului de indltime aducem urmétoarea
completare:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor

perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu - eUn Regim de inaltime
de maximum P+6, in cazul imobilelor cu suprafata de
minimum 1000 mp si o deschidere la strada de cel putin 30
metri; eUn Regim de indltime de maximum P+4, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 900 mp si o deschidere

la strada de cel putin 22 metri;
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cadastral (realizarea unei
documentatii de comasare de catre un
cadastrist autorizat, care se depune la
OCPI) iar la final noua parcela de teren
rezultatd va avea un nou numar
cadastral iar terenul rezultat preia
situatia juridica a celor vechi, preluand
Si respectand drepturile reale
preexistente (ex. ipoteci, servituti,
etc.).

Impunerea unor asemenea cerinte
referitoare la suprafetele loturilor si
latura de 30 m reprezinta o modalitate
abuziva de modificare a naturii juridice
a terenurilor, transformandu-le din
terenuri construibile in spatii verzi
adica o afectare a dreptului de
folosintda, componenta a dreptului de
proprietate, aducandu-se astfel
prejudicii considerabile proprietarilor
care pana in prezent, din diverse
motive, nu detin constructii pe
terenurile lor.

Ceea ce se propune prin proiectul PUZ-

ului reprezinta o reala forma de
discriminare a proprietarilor
terenurilor neconstruite astfel ca

asemenea propuneri, in situatia fin

care ar fi adoptate, ar intra sub
incidenta  prevederilor OUG nr.
137/2000 privind prevenirea si

sanctionarea tuturor formelor de
discriminare.

Potrivit OUG nr. 137/2000

Articolul 1, alin. 2) Principiul egalitatii
intre cetateni, al excluderii privilegiilor
si discriminarii sunt garantate in
special n exercitarea urmatoarelor
drepturi: ( )

(v) dreptul de proprietate;

e) drepturile economice, sociale si
culturale, in special:

Articolul  2(1) Potrivit prezentei
ordonante, prin discriminare se

intelege orice deosebire, excludere,
restrictie sau preferinta, precum si
orice alt criteriu care are ca scop sau
efect restrangerea, inlaturarea
recunoasterii, folosintei sau
exercitarii, in conditii de egalitate, a
drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale sau a drepturilor
recunoscute de lege, In domeniul
politic, economic, social si cultural sau
in orice alte domenii ale vietii publice.
Solicit ca pentru terenurile amplasate
pe strada Smaraldului, zona ZRBC3_2,
valorile si caracteristicile urbanistice
cuprinse in vechea documentatie
precum si cele referitoare la regim de
inaltime si retrageri, sa se pastreze in
noua documentatie, cu atdt mai mult
cu cat, in zona sunt imobilele edificate
de Solid Residence si Primavera
Campus, pentru a se asigura astfel
armonizarea urbanistica a zonei, in

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu; eUn Regim
de finaltime de maximum P+6, in cazul imobilelor cu
suprafata de minimum 1000 mp si o deschidere la strada
de cel putin 30 metri; eUn Regim de naltime de maximum
P+4, in cazul imobilelor cu suprafata de minimum 500 mp
si o deschidere la strada de cel putin 22 metri;
Determinarea indicatorilor urbanistici propusi s-a realizat
prin raportare la configuratia actuala a fondului construit si
la capacitatea de suport a parcelarului ramas disponibil,
urmarindu-se definirea unui cadru de edificare coerent si
aplicabil. in acest sens, valorile propuse reflectd conditiile
reale de integrare a noilor constructii in tesutul urban
existent, fara a genera disfunctionalitati suplimentare.
Acestia au fost stabiliti in functie de dimensiunea si forma
loturilor ramase libere, de relatiile de vecinatate si de
necesitatea respectarii conditiilor de insorire, acces, parcaj
si spatiu verde, astfel incat noile interventii sa poata fi
realizate in mod efectiv si coerent.

in vederea stabilirii noilor aliniamente ale strazilor, a fost
realizata o ridicare topografica la nivelul intregii zone, care
a permis identificarea exacta a pozitiei constructiilor
existente in raport cu limitele circulatiilor publice.
Propunerea are la baza, de asemenea, suportul cadastral
actualizat pus la dispozitie de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara.

Culoarele de rezerva pentru largirea circulatiilor propuse
prin PUZ au ca obiectiv aducerea strazilor existente la
gabarite minime conforme normelor tehnice in vigoare. in
prezent, latimile existente ale domeniului public
(aproximativ 5-6 m) sunt insuficiente pentru asigurarea
conditiilor minime de circulatie, acces si interventie, in
special in raport cu cerintele prevazute de Normativul P118
privind accesul autospecialelor de interventie.
Modernizarea acestor circulatii este necesara pentru
fmbunatatirea accesibilitatii la nivelul imobilelor si al zonei
in ansamblu, cresterea sigurantei circulatiei pietonale si
carosabile, precum si pentru accesului
(Isu,

conformitate cu normele de securitate la

asigurarea

echipajelor de interventie ambulanta), in
incendiu si
intre Campusul

standardele tehnice aplicabile. Zona

Ovidius si bd. Tomis este prevazut cu circulatii cu sens unic
in sistem “bucld” in raport cu bd. Aurel Vlaicu, cu suprafata
de rulare in comun pentru autovehicule si pietoni (shared

space). Justificarea o reprezinta lipsa de spatiu pentru
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special sub aspectul retragerilor si al
regimului de indltime.

Va rog sa aveti in vedere ca in prezent,
in zona ZCRW_2 pe strada
Smaraldului exista cladiri cu regimul
de inaltime de P+6, P+7 si P+8, iar
terenuri aflate se afla intre doua cladiri
P+7 si P+8 (cea edificata de Solid
Residence iar cealaltd, cu doua
corpuri, unul cu P+7 iar celalalt cu P+9
la bulevard de Primavera Campus), si
de asemenea si cladirea amplasata pe
urmatorul lot de 1anga cea edificata de
Solid Residence, aflata in curs de
executie in acest moment, are nivel de
inaltime P+6 etaje.

Apreciez ca pentru o armonizare reald
a zonei cat si pentru a nu crea
discontinuitati cu un impact vizual
negativ, propunerea elaboratorului
referitoare la reducerea regimului de
indltime la maxim P+4 (maximum 5
niveluri supraterane), respectiv
maximum 19 metri mentionata la Pag.
40/136 - Art. 10, trebuie reconsiderata
in sensul ca trebuie sa tind seama de
cladirile  existente pe parcelele
adiacente.

Pe de alta parte, reducerea regimului
de Tndltime inseamna scaderea valorii
terenului pe piata imobiliara, adica
prejudicierea  proprietarilor acelor
terenuri.

In raspunsul la observatiile si
solicitarile pe care le-am facut in luna
august 2025, Agorapolis mentioneaza

ca, citez “consideram nerealist
scenariul pastrarii indicatorilor
maximali aprobati n cadrul

documentatiilor  anterioare,  insa
propunerile urmaresc sa valorifice
resursele de teren liber intr-un mod
cat mai echitabil,,.

Fara a avea in vedere situatia reald ce
caracterizeaza zona analizata,
elaborarea unei documentatii vizédnd
strict doar aspectele urbanistice dar cu
propuneri care au caracter ilegal,
abuziv, discriminatoriu si arbitrar
avand drept consecinta vatamarea
grava a drepturilor si intereselor
proprietarilor terenurilor needificate,
reprezinta un demers pe care-l resping
in mod categoric.

Nu apreciez ca fiind echitabila ci

dimpotriva total discriminatorie si
abuziva situatia care potrivit
propunerilor elaboratorului in care

loturile/parcelele care nu au suprafata
de cel putin 1000 mp si care nu au
latura la strada de cel putin 30 m vor
deveni spatii verzi sau parcari la sol,
terenuri a cdror valoare economica
devine derizorie, in conditiile in care pe
celelalte terenuri au fost edificate
constructii (cu sau fara respectarea

asigurarea unor culoare de circulatie carosabila, fie ele si
cu o singura banda, si pietonale, la standardele in vigoare
si cu respectarea Normativului P118 privind accesul
autospecialelor de interventie.

Configurarea culoarelor de largire a fost realizata astfel
fncat impactul asupra fondului construit existent sa fie
minim, evitand, pe cat posibil, afectarea constructiilor. Cu
toate acestea, in anumite situatii punctuale, culoarele
propuse se suprapun peste Imprejmuiri sau parti
neconstruite ale proprietatilor (a se vedea plansa de regim
juridic si circulatie a terenurilor). Pentru implementarea
acestor interventii, PUZ-ul nu produce in mod direct efecte
de expropriere, ci stabileste cadrul urbanistic necesar.
Ulterior aprobarii documentatiei, acolo unde este cazul, vor
fi initiate proceduri de expropriere pentru cauza de utilitate
publica, in conformitate cu prevederile din Legea nr.
255/2010 si, dupa caz, ale Legii nr. 33/1994, cu asigurarea
despagubirilor juste si prealabile pentru proprietarii
afectati.

Avand in vedere situatia din teren, caracterizata printr-un
front construit neuniform si pozitionari diferite ale
constructiilor fatd de aliniament, nu este posibila trasarea
unor culoare de largire simetrice fata de axul actual al
strazilor. Solutia propusa rezulta din adaptarea la
constrangerile existente si este evidentiatd in plansa de
regim juridic.

Colectorul de la bd. Aurel Vlaicu reprezintd o solutie
aprobata prin HCL nr. 309/2022 (Realizare strada/ artera
colectoare intre strada Topazului si strada Rubinului din
Municipiul Constanta - Faza SF) si de care a trebuit sa tinem
cont in elaborarea propunerilor prin preluarea sa. Aceeasi
situatie o reprezinta si solutia de intersectie cu pasaj
denivelat de la intersectia bd. Tomis cu bd. Aurel Vlaicu.
Coroborat, cele doua proiect asigura legaturile necesare
pentru navigarea conform exemplului prezentat prin iesirea
din colector si intoarcerea in sensul giratoriu la nivel propus

la intersectia dintre bd. Aurel Vlaicu si bd. Tomis.
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documentatiilor de urbanism)
asigurand celorlalti proprietari din
zona si/sau dezvoltatorilor imobiliari
care au construit in zona, beneficii
financiare si randamente economico-
financiare considerabile.

Dimpotriva, consider ca scenariul
pastrarii indicatorilor urbanistici
maximali existenti in cadrul
documentatiei anterioare este unul
realist dar cu respectarea acestora,
pentru ca n realitate, nu indicatorii
urbanistici anteriori sunt cei care a
contribuit (si cu atat mai putin sa fi
determinat) situatia actuala a zonei, ci
nerespectarea acestora, sens in care
am facut referire mai sus.

Prin propunerile elaboratorului se
micsoreaza POT in  detrimentul
parcelelor needificate in conditiile n
care Primaria a aprobat POT=60% si
CUT=4 ADC/mp teren in PUZ-ul
anterior, propunandu- se un POT
micsorat cu 33,33% (de la 60% la
40%) iar CUT micsorat cu 40% (de la
41la 2,4).

Referitor la sustinerile elaboratorului
potrivit carora imobilele needificate la
momentul elaborarii prezentului PUZ,
cu suprafete de maximum 1500 mp si
deschideri de maximum 25 metri,
conform lotizarii din baza legii
18/1991 si conform situatiei existente,
nu findeplinesc in mod individual
conditiile necesare pentru a putea
putea fi edificate in viitor cu valori ale
CUT 4 si POT 60%, intrucadt nu ar
putea fi asigurate conditii de insorire,
fie in cadrul imobilelor propuse, fie ar
afecta sau ar fi afectate de vecinatati,
intreb:

cum s-au asigurat normele si conditiile
de insorire prevazute de Ord. MS nr.
119/2014, actualizat, in cazul edificarii
imobilului Tomis Tower cu P+16E
langa vila din spatele acestuia cu
P+2=M, vila preexistenta constructiei
blocului cu P+16E?

Si foarte important de stiut, cum
anume s-a asigurat armonizarea
urbanistica a zonei din perspectiva RH-
ului prin edificarea acestui imobil cu
P+16E?

Consider restrictiva si solicit a fi
reconsiderata cerinta admiterii
edificarii ” pana la o adancime de
maximum 25 metri masurata de la
limita zonei functionale dinspre
circulatile perimetrale aflate 1in
domeniul public (strazile Topazului,
Safirului, Perlei, Opalului, Agatului,
Smaraldului si Acad. Petre T.
Frangopol)” avand in vedere celelalte
restrictii  referitoare la celelalte
retrageri, intrari acces in si dinspre
proprietate, asigurarea spatiilor verzi,
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parcari etc. si de asemenea faptul ca
"Raportarea indicatorilor urbanistici si
determinarea retragerilor minime fata
de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultata a parcelelor in
urma asigurarii culoarelor de largire a
circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice”.
Referitor la cdile de acces, in proiectul
PUZ-lui se mentioneaza ca “fiecare
artera dispune de un culoar carosabil
si pietonal de minimum 7 metri latime,
iar din loc in loc pot fi amenajate
jardiniere, ghivece cu arbori. In acest
fel, nu sunt prevazute desfiintari de
constructii, pastrand costul de
implementare scazut si potentialul de
finalizare ridicat. Din loc in loc, sunt
prevazute traversari in care circulatia
carosabild se realizeaza la nivel cu
pietonalul, ca masurda de calmare a
traficului si  cresterea sigurantei
pietonale”.

Pe str. Smaradului nu este posibila
asigurarea unui culoar carosabil si
pietonal de minimum 7 metri latime,
deoarece exista constructii pe o parte
si pe cealalta si in cea mai mare parte
strada are latimea de aproximativ 5 m,
iar in unele portiuni putin peste 5 m,
astfel ca situatia trebuie reconsiderata
in sensul identificarii de solutii reale
bazate pe situatia reala din teren.
Referitor la latimea strazilor, dupa caz,
apreciez ca ar fi necesare solutii care
sa asigure un trafic auto si pietonal
sigur, spre exemplu pentru strada cu
sens unic carosabil si pietonal de 5 m,
(putin fortat undeva la 6 m) respectiv
de 3,5 m pentru auto si trotuar de 1,5
m, (eventual piste pentru biciclete sau
o linie restrénsa de spatiu verde) si
instituirea de restrictii de viteza si
interdictia de a se parca pe trotuare
avand in vedere ca sunt impuse
retrageri de la strada si asigurarea
parcarilor subteran si/sau suprateran,
in cadrul loturilor proprietate.
Referitor la drumul colector fintre
strada Topazului si strada Acad.
Marian Traian Gomoiu, fosta
Rubinului, aratam ca din plansa zonei
rezulta ca este o strada colectoare sau
de acces pentru strazile amplasate
perpendicular cu Bdul A. Vlaicu, are o
singura banda de circulatie, sens unic
din directia strada Acad. Marian Traian
Gomoiu catre strada Topazului, fara a
se face legatura cu sensul giratoriu
amplasat in dreptul strazii Cuartului, si
acces catre Piata Tomis Nord.

Pentru a se intelege cum s-ar asigura
circulatia Tn zonda, in prezent,
exemplific situatia in care o persoana
care pleaca de pe str. Smaraldului cu
destinatia Piata Tomis Nord, Ciresica,
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va trebui sa mearga pe artera
colectoare apoi pe strada Agatului,
apoi pe langa lacul Siutghiol pe strada
Diamantului urmand sa ajunga pe
Aleea Universitatii si iesind in Bd. A.
Vlaicu catre sensul giratoriu amplasat
in dreptul strazii Cuartului cu acces
catre Piata Tomis Nord sau varianta de
a iesi din drumul colector in Bd. A.
Vlaicu, apoi Bdul Tomis, zona Boema
si Piata Tomis Nord, Ciresica.

Nu poate fi consideratda temeinic
fundamentata si argumentata o astfel
de documentatie urbanistica care
contine  asemenea "solutii” de
rezolvare pentru mobilitate, astfel ca
solicitdm gasirea solutiilor reale si
aplicabile a rezolvarii accesului facil
catre zona Tomis Nord.Pentru ca
documentatia de urbanism analizata
sa aiba finalitate, respectiv sa-si
atinga scopul de inlaturare partiald sau
atat cat se mai poate a disfunctiilor
constatate in zona, va rog sa analizati
serios si sa luati in considerare
observatiile si propunerile formulate
de mine si de alti proprietari de
terenuri needificate din zona Campus,
astfel incét sa se evite litigii in care s-
ar solicita anularea si inclusiv
suspendarea aplicarii PUZ-lui, cu
consecinte previzibile.

In concluzie, solicit ca propunerile ce
le veti face, sa tind seama de cele mai
sus mentionate, de situatia reald si
exacta existenta la fata locului, in zona
analizatd, pentru fiecare dintre
amplasamentele terenurilor construite
si/sau neconstruite, de atingerea
scopului stabilit/urmarit prin masurile
propuse, dar Si de
impactul/consecintelele asupra
proprietarilor de terenuri neconstruite
prin raportare la constructiile edificate
in zona fara a se respecta
documentatiile de urbanism existente.
Este necesar sa se analizeze temeinic
fiecare dintre situatiile existente 1in
teren iar propunerile ce vor fi facute in
noua documentatie urbanistica trebuie
sa fie realiste si cu posibilitati reale si
clare de a se aplica si in acelasi timp,
sa reprezinte solutii care sa fie legale,
nediscriminatorii, echitabile, care sa
nu prejudicieze semnificativ
proprietarii terenurilor needificate,
respectiv masuri cu impact rezonabil
asupra afectarii din punct de vedere al
valorii de piata a terenurilor pe care
incd nu s-a construit. Solicit de
asemeni sa se organizeze o noua
dezbatere publica fnainte de
demararea demersurilor de avizare si
adoptare a documentatiei urbanistice.

Ed.I rev. 00

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro

52/161




39403 din
18.02.2026
si 42278/
23.02.2026;
42085/
23.02.2026
formulate de
IVAN
SERBAN
ANDREEA

Proprietara terenului cu nr. cadastral
235559, situat in intravilanul
Municipiului Constanta, Campus
Universitar Constanta, zona ZRBC3_2,
prezinta urmatoarele:

In urma analizei Proiectului PUZ
Prelimnar in aceasta etapa, rezulta ca
elaborarea unei noi documentatii de
urbanism sau actualizarea celei
existente pentru zona Campus (si voi
avea in vedere in cele ce urmeazd, in
special, la zona cuprinsa Iintre
intersectia Bd. A Vlaicu cu Bd. Tomis,
respectiv str. Topazului si str. Acad.
Marian Traian Gomoiu, zona ocupata
preponderent cu proprietati private)
se propune a fi facuta in conditiile in
care in aceasta zona terenurile sunt
construite in proportie de 85- 90%.

In aceste conditii, propunerile facute
de elaborator intemeiate chipurile pe o
strategie urbanistica pretinsa
vizionara, care vizeaza doar terenurile
needificate, nu cuprind solutii reale si
aplicabile, neavand nici macar
fundamentare tehnica si legala, astfel
ca propunerile au caracter ilegal,
abuziv, discriminatoriu si arbitrar
avand drept consecinta vatamarea
grava a drepturilor si intereselor
proprietarilor terenurilor needificate.
Multe dintre propunerile cuprinse in
proiect sunt rupte de realitatea din
teren iar la o simpla verificare,
eventuale masuratori, rezultd ca cel
putin o parte dintre solutiile avansate
de elaborator nu sunt realizabile.

Prin propunerile proiectului pentru un
nou PUZ in zona se ajunge la situatia
unei reglementari urbanistice care se
aplica doar terenurilor needificate iar
pentru terenurile pe care sau edificat
constructii se aplica reguli diferite, de
vreme ce in proiect se mentioneaza ca
.." Parcelele edificate la momentul
elaborarii prezentei documentatii fisi
pastreaza caracteristicile si functiunile
pe parcursul desfasurarii activitatilor
in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor”.

Solicitam sa se reconsidere
propunerile existente 1n proiectul
elaborarea (modificarea) PUZ-lui si
care vor reprezenta
reglementari/conditionari/interdictii/r
estrictii  n noua documetatie
urbanistica astfel incat sa nu se ajunga
la diminuarea valorii economice a
terenurilor neconstruite, detinute de
proprietarii de terenuri din zona.
Eventuala adoptare a unei
documentatii cu astfel de propuneri ar
reprezenta o adoptare a unui act
normativ prin abuz de putere al
autoritatii, abuz ce este cenzurat si

R86696/08.04.2026

1. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 5/136 format electronic - 1.2 Baza legala a
elaborarii 1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului Local de
Urbanism aferent Planul Urbanistic Zonal Campus pe cele
65,5 ha situate in intravilanul Municipiului Constanta au
stat, in principal: e Planul Urbanistic General al Municipiului
Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
Constanta nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungitd prin HCLM nr. 429/31.10.2018

Observatii
Art.1 al HCLM 429/31.10.2018 aproba prelungirea
valabilitatii Planului urbanistic general al municipiului

Constanta si a Regulamentului local de urbanism aferent,
pana la intrarea in vigoare a noului plan urbanistic general,
dar nu mai tarziu de 31.12.2023 (vezi HCLM 429 atasat).
HCLM 429/31.12.2018 nu mai este relevant. Acest PUZ
Preliminar trebuia sa faca referire la HCLM 405/28.09.2023
care prelungeste PUG-ul din 1999 pana la 31.12.2026.
Daca toate PUZ-urile afectand zona Campus Constanta
sunt bazate pe prevederile PUG din 1999, inclusiv acest
PUZ preliminar, care este sursa variatiei indicatorilor
urbanistici si cum se explica diminuarea acestora in raport
cu vechiul PUZ?

Raspuns

Se va corecta referinta la actul administrativ in vigoare,
prin finlocuirea HCL nr. 429/31.10.2018 cu HCL nr.
405/28.09.2023, care prelungeste valabilitatea PUG
Municipiul Constanta pana la 31.12.2026. Variatia
indicatorilor urbanistici nu deriva din modificarea PUG, ci
din analiza urbanistica realizata in cadrul prezentei
documentatii PUZ, care urmareste corectarea
disfunctionalitatilor existente si adaptarea reglementarilor
la situatia actuala din teren.

2. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 7/136 format electronic - 1.3 Domeniul de aplicare
1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definita prin
Certificatul de Urbanism cu numarul 2664 din 08.11.2024.
Observatii

Continutul Certificatului de Urbanism 2664/08.11.2024 nu
poate fi vizualizat sau descarcat de pe site-ul Primariei
Raspuns

Certificatul de urbanism nr. 2664/08.11.2024 face parte
din documentatia care a stat la baza elaborarii PUZ si poate
fi consultat conform procedurilor stabilite de autoritatea
publica locala.
Extras din PUZ Preliminar

Pagina 9/136 format electronic - 2.3 Reguli de amplasare
e Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la demolarea constructiilor. In situatia solicitarii
unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor impuse de prezentul
Regulament.

Observatii

Parcelele edificate obtin avantaje evidente vizibile in studiul
etapei de elaborare in timp ce parcelele vecine needificate
sufera o afectare totala. Prin urmare, se procedeaza intr-
un mod discriminatoriu, situatie care atrage incidenta OG
137/2000 privind discriminarea. Sintagma “prezentul
Regulament” nu poate fi folosita in acest context, acest
document nu este decat o propunere de PUZ Preliminar.
Pentru a avea consecinte legale PUZ-ul va trebui
adoptat/aprobat de catre Consiliul Local. Este abuziva
obligativitatea respectarii unei propuneri preliminare de
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sanctionat de instantele de contencios
administrativ.

In elaborarea sau actualizarea
documentatiei de urbanism este
necesar sa se plece de la realitatea ca
au existat pana acum reglementari
urbanistice, si mai mult decat atéat
ultima elaboratda in anul 2017 era
considerata ca fiind corespunzatoare,
sens n care prin Proiectul de Hotarare

nr. 172/12.04.2022 se intentiona
prelungirea PUZ-ului pentru o
perioada de inca 5 ani.

Realitatea este ca nu se impunea
neaparat o alta documentatie
urbanistica pentru zona, ci s3a se
respecte cea existentd atat de

autorutatile locale cat si de proprietarii
si dezvoltatorii imobiliari care au
construit in zona Campus, respectiv sa
se emita autorizatii de constructie care
sa respecte documentatiile de
urbanism, sa nu se faca ulterior
derogari de la acestea (ex.
aprobari/autorizari suplimentare
pentru alti coeficienti POT, CUT, RH,
etc.) si mai ales, sa se urmareasca, sa
se verifice in teren fin timpul
executiei/edificarii constructiilor
respectarea documentatiilor de
urbanism, sa se ia masuri concrete in
acest sens.

In cadrul proiectului de elaborare PUZ
Campus, la pagina 36/136- Art. 4 se
mentioneaza: " In vederea edificarii,
imobilele vor trebui sa indeplineasca
urmatoarele conditii in mod simultan:
Suprafata minima a loturilor destinate
edificarii este de 1000 mp;
Deschiderea la strada a parcelei sa fie
de cel putin 30 metri;

Loturile care nu indeplinesc aceste
conditii vor putea fi edificate doar in
urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate
ca spatii verzi sau parcari. ..”

Solicitam categoric inlaturarea
propunerilor privind cerintele
referitoare la suprafata

loturilor/parcelelor sub 1000 mp si
care nu au latura la strada de cel putin
30 m pentru ca pe acestea sa se poata
edifica constructii, cerinte care cu
certitudine sunt ilegale, excesive,
discriminatorii, abuzive, si aduc
atingere dreptului de proprietate si
prejudiciaza grav proprietarii
terenurilor pe care nu sunt edificate
constructii. In primul rédnd, nu exista
temei legal pentru asemenea cerinte,
in niciun act normativ nu exista
asemenea cerinte, nici in Legea nr.
350 din 6 iunie 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul,

PUZ, neadoptata prin HCLM, in cazul Autorizatiilor de
Construire solicitate pina la data aprobarii acesteia.
Raspuns

Reglementarile PUZ se aplica exclusiv dezvoltarilor viitoare
si nu pot modifica situatiile existente, realizate legal in baza
autorizatiilor de construire. Diferentele intre constructiile
existente si noile reglementari nu reprezinta un tratament
discriminatoriu, ci rezultd din necesitatea stabilirii unui
cadru coerent pentru dezvoltarile viitoare. Formularea
utilizatd este specificd documentatiilor de urbanism,
acestea fiind elaborate cu scopul aprobarii si intrarii in
vigoare prin hotardre a Consiliului Local. Prevederile
regulamentului devin aplicabile exclusiv dupa aprobarea
documentatiei PUZ, conform Legii nr. 350/2001, pana la
acel moment documentatia avand caracter informativ, fara
valoare juridica sau normativa. Prin urmare, utilizarea
sintagmei ,prezentul Regulament” este corecta din punct
de vedere tehnic si nu implica aplicabilitatea prevederilor
inainte de aprobarea documentatiei

3. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 14/136 format electronic - 3.1 Unitati si subunitati
functionale Limita zonei de studiu a fost trasata conform
Anexei Nr. 2 a Caietului de sarcini.

Observatii

Unde poate fi consultat Caietul de sarcini?

Raspuns

Caietul de sarcini aferent documentatiei PUZ poate fi
consultat la sediul autoritdtii contractante sau conform
procedurilor de acces la informatii de interes public.

4. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 15/136 format electronic ZRCB3 - poli tertiari
principali Delimitat de urmatoarele strazi: la Nord-Vest -
Strazile Diamantului, Acad. Petre T. Frangopol si
Chihlimbarului; la Nord Est - Str. Acad. Marian-Traian
Gomoiu; la Sud-Est - Bd. Aurel Vlaicu POT maxim = 50%
CUT maxim = 2,4 mp ADC/mp teren Rh max = conform
P.U.Z. legal aprobat, prin regulamentul aferent, in corelatie
cu necesitatile functiunilor respective si cu contextul urban
Indicatorii urbanistici propusi pentru subzone: ZRCB_1 POT
maxim=40% CUT maxim=1,2 ADC/mp teren ZRCB_2 POT
maxim=40% CUT maxim=2,4 ADC/mp teren ZRCB_3 POT
maxim=35% CUT maxim=0,7 ADC/mp teren

Observatii

Desi zona ZRCB3 este subimpartita in trei subzone, nici una
dintre acestea nu prevede un POT maxim=50% asa cum
scrie in pagina 15 (format electronic) a PUZ-ului preliminar.
In plus, conform PUG din 1999 se poate atinge un POT
maxim=80% in zona polilor tertiari principali (vexi extrasul
din PUG). Se micsoreaza POT in detrimentul parcelelor
needificate in conditile in care Primaria a aprobat
POT=60% si CUT=4 ADC/mp teren in PUZ-ul anterior. POT
anterior este micsorat cu 33,33% (60% —40%) CUT
anterior este micsorat cu 40% (4 — 2,4) Indicatori
urbanistici propusi sunt mici in raport cu PUZ-ul anterior
rezultand in scaderea valorii terenului pe piata; se
afecteaza in mod discriminatoriu proprietarii care nu au
edificat parcelele. Se pare ca Primaria Constanta, prin
intermediul acestui PUZ Preliminar, incearca sa salveze
aparentele (i.e., situatia compromisa a zonei Campus) pe
spinarea proprietarilor care nu au edificat inca parcelele pe
care le detin. Este Primaria Constanta responsabila pentru
prejudiciile pe care le vor suferi proprietarii in cazul
aprobarii acestui PUZ? Nu cred ca elaboratorul a considerat
interesele proprietarilor, este bine stiut ca scaderea

actualizata si nici  In PUG-ul | indicatorilor urbanistici duce la scaderea valorii terenului pe
municipiului  Constanta, astfel cd | piata imobiliara.
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asemenea cerinte nu pot fi stabilite si
impuse in mod ilegal, arbitrar, abuziv
si discriminatoriu. Aceasta situatie
echivaleaza cu o deposedare de
valoare a terenurilor fara o justa si
prealabila despagubire.

In proiectul PUZ-ului la pag. 11/136,
la pct. 2.6. sunt mentionate “Reguli cu
privire la forma si dimensiunile
terenurilor pentru constructii”,
preluate din PUG astfel: “Forma si
dimensiunile minime admisibile ale
parcelelor variaza de la o zona
functionala la alta, in raport de
destinatia parcelei; se considera a fi
construibile  parcelele de forme
regulate sau semiregulate, cu
suprafata minima de 300 mp, iar
raportul dintre latimea (deschiderea)
si adancimea parcelei este de
maximum 1/5;". in PUG-ul
municipiului Constanta sunt
mentionate doar cu titlu de
recomandare gruparea parcelelor
invecinate cu suprafete mai mici de
150 mp iar pentru constructiile noi,
dimensiunea minima recomandabila a
parcelei construibile este de 350 mp.

Impunerea unor operatiuni de
comasare a parcelelor ca cerintd
pentru ca acele loturi/parcele sa fie
construibile, este ilegala si abuziva
deoarece s-ar ajunge la schimbarea
regimului  juridic al terenurilor,
respectiv din regim juridic de bun
individual in regim juridic de bun
comun, astfel ca in aceasta privinta se
aduce atingere grava elementelor
esentiale ale dreptului de proprietate
incalcandu-se atat prevederi ale
Codului civil, ale Constitutiei cat si
dispozitii legale europene in materie.

Pe de alta parte, comasarea este in
realitate o procedura complexa si care
complica semnificativ situatia juridica
a terenurilor generdnd riscuri din
perspectiva efectelor, si reprezinta
operatiunea cadastrala care se refera
la unirea mai multor parcele de teren
care apartin diferitilor proprietari, care
necesita acordul tuturor proprietarilor
implicati, realizarea unui nou plan
cadastral (realizarea unei
documentatii de comasare de catre un
cadastrist autorizat, care se depune la
OCPI) iar la final noua parcela de teren
rezultatd va avea un nou numar
cadastral iar terenul rezultat preia
situatia juridica a celor vechi, preluand
Si respectand drepturile reale
preexistente (ex. ipoteci, servituti,
etc.).

Impunerea unor asemenea cerinte
referitoare la suprafetele loturilor si
latura de 30 m reprezinta o modalitate
abuziva de modificare a naturii juridice

Raspuns

Conform PUG in vigoare: "ZRCB 3 + ZRCB 4 + ZRCB 5 -
conform P.U.Z cu urmatoarele recomandari: - in zonele in
care se propun noi dezvoltari, POT maxim = 50%;
depasirea acestui procent se poate face in caz exceptional
si cu justificari in cadrul PUZ; in cazul unor dezvoltari
complexe care presupun divizarea parcelarului, se admite
depasirea procentului de 50% in cazuri izolate, dar nu si pe
ansamblul zonei;” In acest context, PUG-ul Municipiului
Constanta nu impune un POT aplicabil direct, ci stabileste
un cadru de reglementare care trebuie detaliat si
fundamentat prin PUZ, in functie de specificul zonei si de
analiza urbanistica realizata. Reglementarile urbanistice
pot fi revizuite in timp, in functie de evolutia structurii
urbane si de necesitatea corectarii disfunctionalitatilor
generate de dezvoltarile anterioare, fara a constitui un
drept permanent la mentinerea acelorasi indicatori
urbanistici, atat timp cat o astfel de abordare ar aduce
prejudicii comunitatii si ar continua sa perpetueze
dezechilibrele constatate. Prezenta documentatia PUZ
pentru zona Campus Universitar a fost initiatd in contextul
dezvoltarii accelerate si necorelate a zonei in ultimii ani,
caracterizata prin edificarea unor constructii cu regimuri de
inaltime ridicate si indicatori urbanistici mari pe loturi de
dimensiuni reduse, rezultate in urma divizarii succesive a
parcelarului initial stabilit la momentul punerii in
proprietate. Parte din aceste imobile au fost supuse
reglementarilor derogatorii care au determinat indicatori
urbanistici mult superiori fata de mentiunile PUG
anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc adesea fara
corelarea corespunzatoare cu capacitatea infrastructurii de
circulatie si de utilitati. Aceastd evolutie a generat
disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincarcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.

5. Extras din PUZ Preliminar N
Pagina 36/136 format electronic - Sectiunea II e In cazul
loturilor propuse pentru edificare cu imobile de locuinte
colective, numarul maxim de unitati locative admis pe
fiecare lot va fi determinat de formula SCD aferent locuirii
propuse / 100. e Loturile care nu indeplinesc conditiile
prevazute de prezentul Regulament sau care nu pot fi
edificate din conditii impuse de diferite relatii de vecinatate
vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau parcari la sol;
Observatii

Care este baza legala a acestei cerinte? In toate PUZ-urile
anterioare nu a existat o asemenea cerinta. Este o ingerinta
in dreptul de proprietate ce nu respecta principiul
proportionalitatii si impune sarcini excesive asupra
proprietarilor. Raspunsul primit din partea elaboratorului
PUZ Preliminar indica clar ca raspunzator pentru situatia
din zona Campus este insasi Primaria Constanta ca urmare
a Autorizatiilor de Construire pe care le-a emis pina in
prezent. Este Primaria Constanta responsabila pentru
prejudiciile pe care le vor suferi proprietarii in cazul
aprobarii acestui PUZ avand in vedere ca imposibilitatea
construirii pe teren scade drastic valoarea terenului pe
piata imobiliara?

Raspuns

Stabilirea numarului maxim de unitati locative si a
conditiilor de edificare are la baza necesitatea corelarii
densitatii construite cu capacitatea infrastructurii si cu
conditile de locuire. Reglementarile urbanistice pot
introduce conditii suplimentare fatd de documentatiile
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a terenurilor, transformandu-le din
terenuri construibile in spatii verzi
adica o afectare a dreptului de
folosintd, componenta a dreptului de
proprietate, aducandu-se astfel
prejudicii considerabile proprietarilor
care pana in prezent, din diverse
motive nu detin constructii pe
terenurile lor.

Ceea ce se propune prin proiectul PUZ-

ului reprezinta o reala forma de
discriminare a proprietarilor
terenurilor neconstruite astfel ca

asemenea propuneri, in situatia in

care ar fi adoptate, ar intra sub
incidenta  prevederilor OUG nr.
137/2000 privind prevenirea si

sanctionarea tuturor formelor de
discriminare.

Potrivit OUG nr. 137/2000

Articolul 1, alin. 2) Principiul egalitatii
intre cetateni, al excluderii privilegiilor
si discriminarii sunt garantate in
special n exercitarea urmatoarelor
drepturi: (...) (v) dreptul de

proprietate;

e) drepturile economice, sociale si
culturale...:

Articolul  2(1) Potrivit prezentei
ordonante, prin discriminare se

intelege orice deosebire, excludere,
restrictie sau preferinta, precum si
orice alt criteriu care are ca scop sau
efect restrangerea, inlaturarea
recunoasterii, folosintei sau
exercitarii, in conditii de egalitate, a
drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale sau a drepturilor
recunoscute de lege, in domeniul
politic, economic, social si cultural sau
in orice alte domenii ale vietii publice.

Solicitam ca pentru terenurile
amplasate pe strada Smaraldului,
zona ZRBC3_2, valorile Si

caracteristicile urbanistice cuprinse in
vechea documentatie precum si cele
referitoare la regim de finaltime si
retrageri, sa se pastreze in noua
documentatie, cu atat mai mult cu cat,
in zona sunt imobilele edificate de
Solid Residence si Primavera Campus,
pentru a se asigura astfel armonizarea
urbanisticd a zonei, in special sub
aspectul retragerilor si al regimului de
inaltime.

Va rugam sa aveti in vedere ca in
prezent, in zona ZCRW_2 pe strada
Smaraldului exista cladiri cu regimul
de inaltime de P+6, P+7 si P+8, iar
terenurile needificate se afla intre
doua cladiri P+7 si P+8 (cea edificata
de Solid Residence iar cealalta, cu
doud corpuri, unul cu P+7 iar celdlalt
cu P+9 la bulevard edificata de
Primavera Campus), si de asemenea si
cléddirea amplasata pe urmatorul lot de

anterioare, 1n vederea corectarii disfunctionalitatilor
existente si asigurdrii unui cadru coerent de dezvoltare,
conform Legii nr. 350/2001 si HG nr. 525/1996 (RGU).

6. Extras din PUZ Preliminar .

Pagina 36/136 format electronic — Articolul 4 e In vederea
edificarii imobilele vor trebui sa indeplineasca urmatoarele
conditii in mod simultan: e Suprafata minima a loturilor
destinate edificarii este de 1000 mp; e Deschiderea la
stradd a parcelei sa fie de cel putin 30 metri; e Sa
beneficieze de un acces carosabil de minimum 4 metri
latime direct dintr-o circulatie publica e Loturile care nu
indeplinesc aceste conditii vor putea fi edificate doar in
urma unor operatiuni cadastrale de comasare sau vor putea
fi amenajate ca spatii verzi sau parcari. In vederea
edificarii, parcelele realizate in urma operatiilor de
comasare/dezmembrare se vor supune rigorilor prezentului
Regulament.

Observatii

Este o ingerinta in dreptul de proprietate ce nu respecta
principiul proportionalitatii si impune sarcini excesive
asupra proprietarilor. Care este baza legala a acestei
cerinte? Lotizarea in urma aplicarii Legii 18/1991 a rezultat
in parcele de 100 x 25 metri liniari. Daca acesta ar fi fost
primul PUZ afectand campusul, ar fi fost de inteles aceasta
abordare, dar acest PUZ nu tine cont de situatia existenta.
In ultimii 30 de ani s-a construit fara nici o problema pe
aceste parcele. Este inca un exemplu de discriminare
promovat de acest PUZ preliminar ce atrage incidenta OG
137/2000.

Raspuns

Fata de situatia prezentata spre dezbaterea publica, pentru
zona ZRCB3_2 - zona polilor principali, subzona mixta cu
regim de indltime maximum P+6 completéam cu
urmatoarele reglementari: eIn vederea edificarii imobilele
vor trebui sa indeplineasca urmatoarele conditii in mod
simultan: -Pentru un Regim de inaltime de maximum P+6
-Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp; -Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 30 metri; ePentru un Regim de inadltime de maximum
P+4 de-a lungul circulatiilor perpendiculare pe bd. Aurel
Vlaicu -Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 500 mp; -Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 25 metri; ePentru un Regim de inadltime de maximum
P+4 de-a lungul bd. Aurel Vlaicu -Suprafata minima a
loturilor destinate edificarii este de 500 mp; -Deschiderea
la strada a parcelei sa fie de cel putin 20 metri;
Conditionarile de suprafata si deschiderile la strada ale
parcelelor au fost corelate cu si determinate de orientarea
in raport cu punctele cardinale a aliniamentului loturilor, cu
dispunerea 1in teren a constructiilor existente si a
posibilitatilor de edificare a unor cladiri noi, urmarind
asigurarea respectarii conditiilor de insorire conform OMS
119/2014

8.Raspuns

In consecinta modificarilor referitoare la conditionarile
referitoare la suprafata si deschidere la strada prezentam
retragerile constructiilor in raport cu limitele laterale: eEste
permisa amplasarea constructiilor in regim cuplat sau izolat
in raport cu limitele laterale sau posterioare. ¢In cazul
loturilor cu deschidere la strada de cel putin 25 metri de-a
lungul circulatiilor perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/2 din indltimea
fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri;
eIn cazul loturilor cu deschidere la strada de cel putin 20
metri de-a lungul bd. Aurel Vlaicu se va respecta o
retragere egald cu cel putin 1/4 din indltimea fatadei fatd
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langa cea edificata de Solid Residence,
aflatd in curs de executie in acest
moment are nivel de finaltime P+6
etaje.

Apreciem ca pentru o armonizare reala
a zonei cat si pentru a nu crea
discontinuitati cu un impact vizual
negativ, propunerea elaboratorului
referitoare la reducerea regimului de
indltime la maxim P+4 (maximum 5
niveluri supraterane), respectiv
maximum 19 metri mentionata la Pag.
40/136 - Art. 10, trebuie reconsiderata
in sensul ca trebuie sa tind seama de
cladirile existente pe parcelele
adiacente.

Pe de alta parte, reducerea regimului
de indltime inseamnad scaderea valorii
terenului pe piata imobiliara, adica
prejudicierea  proprietarilor acelor
terenuri.

Fara a avea in vedere situatia reald ce
caracterizeaza zona analizat3,
elaborarea unei documentatii vizand
strict doar aspectele urbanistice, dar
cu propuneri ce au caracter ilegal,
abuziv, discriminatoriu si arbitrar
avand drept consecintd vatamarea
grava a drepturilor si intereselor
proprietarilor terenurilor needificate,
reprezinta un demers pe care-l
respingem in mod categoric.

Prin propunerite elaboratorului se
micsoreaza POT in  detrimentul
parcelelor needificate in conditiile n
care Primaria a aprobat POT=60% si
CUT=4 ADC/mp teren in PUZ-ul
anterior, propunadndu-se un POT
micsorat cu 33,33% (de la 60% la
40%) iar CUT micsorat cu 40% (de la
4la 2,4).

Consideram restrictiva si solicitam a fi
reconsiderata cerinta admiterii
edificarii ” pana la o adancime de
maximum 25 metri masurata de la
limita zonei functionale dinspre
circulatile perimetrale aflate in
domeniul public (strazile Topazului,
Safirului, Perlei, Opalului, Agatului,
Smaraldului si  Acad. Petre T.
Frangopol)” avand in vedere celelalte
restrictii  referitoare la celelalte
retrageri, intrari/iesiri si acces in si

dinspre proprietate, asigurarea
spatiilor verzi, parcari etc. si de
asemenea faptul ca "Raportarea
indicatorilor urbanistici Si

determinarea retragerilor minime fata
de limitele imobilului se vor face la
suprafata rezultata a parcelelor in
urma asigurarii culoarelor de largire a
circulatiilor publice propuse in plansa
de reglementari urbanistice”.

Referitor la caile de acces, in proiectul
PUZ-lui se mentioneaza ca “fiecare
artera dispune de un culoar carosabil

delimitelelateraledeproprietate
perpendiculare pe aliniamentul de la bulevard, dar nu mai
putin de 3 metri. Fata de alte limite laterale de proprietate
se va respecta o retragere egala cu cel putin 1/2 din
indltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin de
5 metri. eFatd de limitele pe care existd calcan existente
este obligatorie alipirea la limita laterala de proprietate in
vederea mascarii partiale a calcanelor existente. Este
admisa alipirea la limita laterala de proprietate in vederea
mascarii partiale sau totale a fatadelor existente si fara
ferestre de vedere amplasate la mai putin de 1 m de limita
de proprietate. eIn cazul loturilor cu deschidere la strada
de cel putin 25 metri de-a lungul circulatiilor perpendiculare
pe bd. Aurel Vlaicu se va respecta o retragere egala cu cel
putin 1/2 din indltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu
mai putin de 5 metri;

9. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 37/136 format electronic - Articolul 4 Raportarea
indicatorilor urbanistici si determinarea retragerilor minime
fata de limitele imobilului se vor face la suprafata rezultata
a parcelelor in urma asigurarii culoarelor de largire a
circulatiilor publice propuse in plansa de reglementari
urbanistice;

Observatii

Avand in vedere ca se propun noi retrageri in raport cu
PUZ-urile anterioare, alinierea frontului nou construit cu cel
vechi nu va fi posibila afectand zona din punct de vedere
estetic. In afara de aspectul estetic mai exista o problema
de natura fizica, un exemplu clar il constituie strada
Smaraldului unde cladirea aflata pe lotul cu nr. cadastral
201754 are fatada foarte aproape de limita proprietatii, la
capatul opus al aceleiasi strazi cladirea situata pe lotul cu
nr. cadastral 204128 are fatada, de asemenea, aproape de
limita proprietatii, dar pe partea opusa a strazii (vezi
fotografia Str. Smaraldului atasata). Exista limitari fizice de
incadrare a strazii in conformitate cu propunerea PUZ. Cum
va arata axul acestei strazi? Conturul acestei strazi apare
ca o linie frinta pe plansa PUZ propusa spre dezbatere.
Micsorarea parcelelor (implicit a suprafetei pe care se poate
construi) pentru a acoperi deficientele urbanistice pe care
insasi Primaria le-a generat in trecut este neechitabila. Se
creeaza doua clase de proprietari in care una o deserveste
pe cealalta cu aportul masiv al Primariei Constanta.
Raspuns

In vederea stabilirii noilor aliniamente, a fost realizata o
ridicare topografica la nivelul intregii zone, care a permis
identificarea exacta a pozitiei constructiilor existente in
raport cu limitele circulatiilor publice. Propunerea are la
baza, de asemenea, suportul cadastral actualizat furnizat
de OCPI. Culoarele de rezerva pentru largirea circulatiilor
propuse prin PUZ au ca obiectiv aducerea strazilor
existente la gabarite minime conforme normelor tehnice in
vigoare. In prezent, latimile existente ale domeniului public
(aprox. 5-6 m) sunt insuficiente pentru asigurarea
conditiilor minime de circulatie, acces si interventie.
Modernizarea acestor circulatii este necesara pentru: e
fmbunatatirea accesibilitatii la nivelul imobilelor si al zonei,
e cresterea sigurantei circulatiei pietonale si carosabile,
asigurarea accesului pentru interventii de urgenta (ISU,
ambulanta etc.), in conformitate cu prevederile
Normativului P118 privind securitatea la incendiu.
Configurarea culoarelor de largire a fost realizata astfel
incat impactul asupra fondului construit existent sa fie
minim, evitand, pe cat posibil, afectarea constructiilor
existente. Avand in vedere situatia din teren, caracterizata
printr-un front construit neuniform si prin pozitionari
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si pietonal de minimum 7 metri latime,
iar din loc in loc pot fi amenajate
jardiniere, ghivece cu arbori. In acest
fel, nu sunt prevazute desfiintari de
constructii, pastrand costul de
implementare scazut si potentialul de
finalizare ridicat. Din loc n loc, sunt
prevazute traversari in care circulatia
carosabild se realizeaza la nivel cu
pietonalul, ca masura de calmare a
traficului si  cresterea sigurantei
pietonale”.

Pe str. Smaradului nu este posibila
asigurarea unui culoar carosabil si
pietonal de minimum 7 metri [atime,
deoarece exista constructii pe o parte
si pe cealalta si in cea mai mare parte
strada are latimea de aproximativ 5 m,
iar in unele portiuni putin peste 5 m,
astfel ca situatia trebuie reconsiderata
in sensul identificarii de solutii reale
bazate pe situatia reald din teren.
Referitor la l1atimea strazilor, dupa caz,
apreciez ca ar fi necesare solutii care
sa asigure un trafic auto si pietonal
sigur, spre exemplu pentru strada cu
sens unic carosabil si pietonal de 5
(putin fortat undeva la 6 m) suficient
chiar si pentru masinile ISU, respectiv
de 3,5 m (4 m) pentru auto si trotuar
de 1,5 m, (eventual piste pentru
biciclete sau o linie restransa de spatiu
verde) si instituirea de restrictii de
viteza si interdictia de a se parca pe
trotuare avand in vedere ca sunt
impuse retrageri de la strada si
asigurarea parcarilor subteran si/sau

suprateran, in cadrul loturilor
proprietate.

Referitor la drumul colector fintre
strada Topazului si strada Acad.
Marian Traian Gomoiu, fosta

Rubinului, aratam ca din plansa zonei
rezulta ca este o strada colectoare sau
de acces pentru strazile amplasate
perpendicular cu Bdul A. Vlaicu, artera
cu o sigura banda de circulatie, sens
unic din directia strada Acad. Marian
Traian Gomoiu catre strada Topazului,
dar care nu face legatura cu sensul
giratoriu aplasat in dreptul strazii
Cuartului, si acces catre Piata Tomis
Nord.

Pentru a se intelege cum s-ar asigura
circulatia Tn  zona, in prezent,
exemplificdm situatia in care o
persoana care pleaca de pe str.
Smaraldului cu destinatia Piata Tomis
Nord, Ciresica, va trebui sa mearga pe
artera colectoare apoi pe strada
Agatului, apoi pe langa lacul Siutghiol
pe strada Diamantului urménd sa
ajunga pe Aleea Universitatii si astfel
va iesi in Bd. A. Vlaicu catre sensul
giratoriu aplasat in dreptul strazii
Cuartului cu acces catre Piata Tomis

diferite ale constructiilor fata de aliniament, nu este
posibila trasarea unor culoare de largire simetrice fata de
axul actual al strazilor. Solutia propusa rezultda din
adaptarea la constrangerile existente si este evidentiata in
plansa de regim juridic. Prezenta documentatie urmareste
ameliorarea disfunctionalitatilor existente, iar in cazul
circulatiilor, alternativele sunt limitate. Mentinerea situatiei
actuale ar conduce la perpetuarea unor conditii neconforme
cu normele in vigoare si la accentuarea problemelor de
accesibilitate, in contextul dezvoltarilor viitoare.

10. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 37/136 format electronic - Articolul 5 e Se admite
edificarea pana la o adancime de maximum 30 metri
madsuratd de la limita zonei functionale dinspre Bulevardul
Aurel Vlaicu urmarind ca organizarea spatial volumetrica sa
prevada constructiile amplasate cu latura lunga de-a lungul
circulatiilor publice. ¢ Se admite edificarea pana la o
adancime de maximum 25 metri masurata de la limita
zonei functionale dinspre circulatiile perimetrale aflate in
domeniul public (strazile Topazului, Safirului, Perlei,
Opalului, Agatului, Smaraldului si Acad. Petre T. Frangopol)
urmarind ca organizarea spatial volumetrica sa prevada
construirea unor fronturi de-a lungul circulatiilor carosabile
publice In continuarea celor din zona ZRCB3_1. ¢ Fata de
orice aliniament se va respecta o retragere de cel putin 5
metri. Fata de limitele posterioare se va respecta o
retragere egalda cu cel putin 1/2 din inaltimea fatadei
dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri
Observatii

Care este baza legala a acestor restrictii?

Raspuns

Limitarea adancimii construibile si stabilirea retragerilor au
rolul de a asigura formarea unor fronturi urbane coerente,
conditii adecvate de iluminare naturala si ventilare, precum
si o relatie echilibrata intre constructii si spatiile libere.
Aceste reglementari sunt in concordantda cu principiile
stabilite prin RGU - HG nr. 525/1996 si cu nhormele privind
igiena si sanatatea populatiei (Ordinul nr. 119/2014).

11. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 37/136 format electronic - Articolul 6 e Fata de
limitele posterioare se va respecta o retragere egala cu cel
putin 1/2 din indltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu
mai putin de 5 metri;

Observatii

Extrasul de mai jos se afla si in PUG Constanta din 1999
care trebuia respectat conform normelor legale, puteti sa
explicati cum s-a respectat aceasta reglementare in cazul
cladirilor existente pe loturile cadastrale cu nr. 261508,
260405 si 2088457

Raspuns

O parte dintre imobilele din zona Campus au fost supuse
reglementarilor derogatorii care au determinat conditii de
edificare mult mai permisive fatd de mentiunile PUG
anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc adesea fara
corelarea corespunzatoare cu capacitatea infrastructurii de
circulatie si de utilitati sau impactul asupra fondului
construit si neconstruit incd. Aceasta evolutie a generat
disfunctionalitdtiurbanisticemajore,precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.

12. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 40/136 format electronic - Articolul 10 e Este
admisa edificarea regimului maxim de findltime P+6
(maximum 7 niveluri supraterane) exclusiv in primul front
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Nord sau varianta de a iesi din drumul
colector in Bd. A. Vlaicu, apoi Bdul
Tomis, zona Boema si Piata Tomis
Nord, Ciresica.

Nu poate fi considerata temeinic
fundamentata si argumentata o astfel
de documentatie urbanistica care
contine  asemenea "solutii” de
rezolvare pentru mobilitate, astfel ca
solicitdm gasirea solutiilor reale si
aplicabile a rezolvarii accesului facil
catre zona Tomis Nord.

Pentru ca documentatia de urbanism
analizatd sa aiba finalitate, respectiv
sa-si atinga scopul de inlaturare
partiald sau atat cat se mai poate a
disfunctiilor constatate in zona, rugam
sa analizati serios si sa luati in
considerare observatiile si propunerile
formulate de proprietarii terenurilor
needificate, astfel incat sd se evite
litigii in care s-ar solicita anularea si
inclusiv suspendarea aplicarii PUZ-lui,
cu consecinte previzibile (durata,
costuri, blocaje...).

In concluzie, solicitam ca propunerile
ce le veti face trebuie sa tina seama de
cele mai sus mentionate, de situatia
reala si exacta existenta la fata locului,
in zona analizata pentru fiecare dintre
amplasamentele terenurilor construite
si/sau neconstruite, de atingerea
scopului stabilit/urmarit prin masurile
propuse, dar Si de
impactul/consecintelele asupra
proprietarilor de terenuri neconstruite
prin raportare la constructiile edificate
in zona fara a se respecta
documentatiile de urbanism existente.
Este necesar sa se analizeze temeinic
fiecare dintre situatiile existente in
teren iar propunerile ce vor fi facute in
noua documentatie urbanistica trebuie
sa fie realiste si cu posibilitati reale si
clare de a se aplica si in acelasi timp,
sa reprezinte solutii care sa fie legale,
nediscriminatorii, echitabile, care sa
nu prejudicieze semnificativ
proprietarii terenurilor needificate,
respectiv masuri cu impact rezonabil
asupra afectarii din punct de vedere al
valorii de piata a terenurilor pe care
inca nu s-a construit.

Solicitam sa se organizeze o noua
dezbatere publica inainte de inceperea
demersurilor de avizare si adoptare a
documentatiei urbanistice.

de-a lungul bulevardului Aurel Vlaicu; e De-a lungul
strazilor Topazului, Safirului, Perlei, Opalului Agatului si
Smaraldului, se admite un regim maxim de inaltime P+4
(maximum 5 niveluri supraterane), respectiv maximum 19
metri; e De-a lungul strazii Acad. Marian Traian Gomoiu, se
admite un regim maxim de inaltime P+6 (maximum 7
niveluri supraterane), respectiv maximum 26 metri in cazul
in care imobilul beneficiaza de o deschidere la strada de cel
putin 50 metri. In caul in care deschiderea la strada este
mai mica de 50 de metri, indltimea maxima admisa in cazul
frontului de la strada Acad. Marian Traian Gomoiu, va fi
maxim de nhaltime P+4 (maximum 5 niveluri supraterane),
respectiv maximum 19 metri;

Observatii

In prezent, pe strada Smaraldului exista cladiri

cu regimul de inaltime de

P+6, terenul meu se afla intre doua cladiri P+8

si P+9 pe strada

Academician Marian Gomoiu.

Ce sens are reducerea regimului de inaltime

din punct de vedere

urbanistic in acest caz? Noul regim de inaltime

propus ar trebui sa tina

seama de cladirile existente pe parcelele

adiacente pentru a nu crea

discontinuitati cu un impact vizual negativ.

Reducerea regimului de inaltime inseamna

scaderea valorii terenului pe

piata imobiliara. Va compensa Primaria

Constanta proprietarii afectati

de modificarea PUZ-ului?

Raspuns

Stabilirea regimului de naltime s-a realizat in functie de
dimensiunea si orientarea parcelelor, de pozitia
constructiilor existente si de efectul pe care noile cladiri il
pot avea asupra vecindtdtilor, in special din punct de
vedere al insoririi. In zona analizata exista deja cladiri cu
regimuri de naltime mai mari, realizate in etape diferite si
in baza unor

reglementari care nu au fost corelate intre ele. Aceste
situatii au condus, in unele cazuri, la efecte negative asupra
vecinatatilor, precum umbrirea excesiva a locuintelor si
reducerea accesului la

lumina naturald. In cadrul elaborarii PUZ a fost realizata o
simulare tridimensionala a fondului

construit existent, care a evidentiat aceste
disfunctionalitati. Pe baza acestei analize s-a stabilit ca, in
cazul loturilor cu deschideri reduse (de pana la aproximativ
25 m) si adancimi mari

(aproximativ 50 metri), edificarea unor constructii cu
regimuri de ndltime mai mari de P+4 - P+6 ar accentua
aceste probleme.

Prin urmare, regimul de indltime propus are ca scop
limitarea efectelor de umbrire asupra proprietatilor
invecinate si asigurarea unor conditii

minime de insorire, conform normelor in vigoare,
contribuind astfel la imbunatatirea conditiilor de locuire la
nivelul intregii zone.

13. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 41/136 format electronic, Articolul 13 - spatii libere
si plantate e Se va respecta un procent de spatiu verde de
cel putin 30% din suprafata parcelei;

Observatii

PUG Constanta nu prevede un procent de 30% din
suprafata parcelei pentru spatii verzi, acest procentaj este
ales in mod arbitrar. Exista loturi in zona Campus pe care
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s-a construit cu aprobarea Primariei Constanta in care nici
10% din suprafata terenului nu a fost alocata pentru spatii
verzi, o simpla vizualizare pe Google Maps este edificatoare
in acest sens.

Raspuns

Reglementarile propuse prin PUZ asigura mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei, cu
rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi
reprezinta o practica urbanistica uzuala, avand ca obiectiv
fmbunatatirea calitatii mediului urban si compensarea
deficitului de spatii verzi generat de dezvoltarile anterioare.
Documentatia nu are ca scop evaluarea modului in care au
fost realizate constructiile existente, ci analiza efectelor
acestora asupra mediului urban si stabilirea unor
reglementari care sa contribuie la ameliorarea
disfunctionalitatilor identificate. Desi PUG-ul in vigoare nu
stabileste explicit valori minime pentru spatiile verzi la nivel
de parceld, acestea sunt prevazute in Regulamentul
General de Urbanism (HG nr. 525/1996) si sunt detaliate
prin documentatii de urbanism de tip PUZ. Procentul minim
de spatii verzi propus a fost stabilit in corelare cu
prevederile HCJ Constanta nr. 152/2013, adaptat la
specificul functional al zonei si la indicatorii urbanistici
propusi.

14. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 108/136 format electronic — Strategia de dezvoltare
PUZ. In raport cu situatia reglementata

prin PUG este crescuta suprafata dedicata spatiilor verzi si
amenajarilor de petrecere a timpului liber de 10 ori prin
realizarea zonelor verzi dedicate si

a zonei de promenade de-a lungul lacului.

Observatii

A fost crescuta de zece ori suprafata dedicate spatiilor verzi
prin ridicarea procentului la 30% in cazul proprietatilor
private? Daca da, de ce? Cum se poate creste de 10 ori
suprafata spatiilor verzi reglementata prin PUG si in acelasi
timp respecta prevederile. PUG? PUG nu specifica un
procentaj in privinta spatiilor verzi (vezi Articolul 13 din
extrasul PUG atasat).

Raspuns

Comparatia privind cresterea suprafetelor de spatii verzi se
refera la suprafetele incadrate in zone functionale cu
destinatie de spatiu verde, la nivelul documentatiei de
urbanism. Reglementarea propusa nu vizeaza
transformarea unor terenuri construibile in mod direct in
spatii neutilizabile, ci stabilirea unor zone destinate spatiilor
verzi cu utilizare publica, in vederea asigurarii accesului si
a unei functionari unitare a acestora. Suprafetele propuse
ca spatii verzi sunt, in majoritate, terenuri aflate deja in
domeniul public sau in proprietatea privata a Municipiului
Constanta ori a Judetului, care, in cadrul PUG, aveau alte
incadrari functionale. Prin prezenta documentatie, aceste
terenuri sunt reorganizate functional pentru a raspunde
necesitatii de spatii verzi publice la nivelul zonei.

15. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 113/136 format electronic (vizibil si pe pagina
2/136). Artere cu dublu sens reconfigurate

in strazi cu sens unic. Profil stradal 17-17" - Str.
Smaraldului

Observatii

Se propun exproprieri (noua limita propusa

pentru proprietate) pe o distanta de 7 metri de la limitele
de proprietate laterale existente ale parcelelor pe strazile
Smaraldului, Agatului si
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Safirului (se afecteaza numai o latura a strazilor)

Acest culoar de expropriere (7m) nu corespunde cu
dimensiunile ce reies din plansa CAD Pag. 2/136 format
electronic, un calcul aproximativ la scara indica o distanta
ceva mai mare de 3 m. In plus se vede cu ochiul liber ca
distanta de 5.0 m marcata pe plansa este mai mare decat
presupusul culoar de 7.0 m, deci 3 m si ceva are sens.
Avand in vedere lungimea cumulata a strazilor,

ar trebui sa se exproprieze o suprafata de aproximativ 4500
mp presupunand un culoar de 7 m. Detine Primaria
Constanta fonduri pentru despagubirea justa si prealabila
la nivelul pietii a proprietarilor afectati?

Raspuns

De-a lungul strazilor analizate prin PUZ este propusa
asigurarea unor culoare de circulatie libere de constructii,
cu latimi minime dimensionate astfel incat sa permita
respectarea normelor tehnice in vigoare, inclusiv a
prevederilor Normativului P118 privind securitatea la
incendiu. Latimea minima urmarita pentru aceste culoare
este de 7 metri, necesara pentru asigurarea circulatiei, a
accesului pentru interventii de urgenta si a conditiilor
minime de functionare a strazilor. Din cauza alinierii
neunitare a constructiilor existente, traseul propus nu
poate fi uniform, ceea ce conduce la variatii locale ale
I&timii strézilor. In cazul strézii Smaraldului, realizarea
acestui profil implica un culoar interiorul loturilor, de
aproximativ 3 metri. La nivelul intregii zone studiate,
suprafetele necesare pentru realizarea unor circulatii
conforme din punct de vedere tehnic sunt semnificative, ca
urmare a situatiei existente caracterizate prin strazi
subdimensionate. PUZ-ul are caracter strategic si nu
produce in mod direct efecte de expropriere. Documentatia
stabileste doar culoarele necesare pentru dezvoltarea
infrastructurii, urmand ca eventualele proceduri de
expropriere sa fie realizate ulterior, in conditiile Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, cu acordarea despagubirilor prevazute de lege.
Determinarea etapizarii lucrarilor si a resurselor financiare
necesare va fi realizata ulterior aprobarii PUZ, pe baza
estimarilor tehnico-economice si in functie de prioritatile
stabilite la nivelul autoritatii publice locale, urmand ca
bugetele anuale sa includa si sumele necesare pentru
aceste operatiuni.

16. Observatii

Unde pot fi consultate studiile topografice, geotehnice,
circulatie si transport, analize de mediu, retele edilitare
care au stat la baza elaborarii acestui PUZ? Daca aceste
studii sunt finantate de catre Primarie (elaboratorul PUZ
fiind sub un contract cu Primaria) publicul trebuie sa aiba
acces la ele.

Raspuns

Studiile de fundamentare care au stat la baza elaborarii
PUZ fac parte din documentatia aferenta si au fost predate
in etapele I si II ale Contractului. Acestea pot fi consultate
conform procedurilor de transparenta si acces la informatii
de interes public in cadrul Directiei Generale de Urbanism
si Patrimoniu a Primariei.

39808

19.02.2026

din | Solicita urmatoarele:
- referitor la subzona ZRCB3_2,
considera cd ar trebui integrate mai

formulata de | multe spatii verzi in locul blocurilor.

R86698/08.04.2026
Imobilele din zona ZRCB3_2 se constituie ca proprietati

private ale persoanelor fizice si/sau juridice, incadrate in

Mihai Iorga categoria curti-constructii. Propunerile de reglementare
urbanistica respecta dreptul de proprietate si prevede
conditii de edificare in limitele legii. Nu existd resurse de
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teren disponibile pentru amenajarea unor spatii verzi
publice in cadrul zonei reglementate ca ZRCB3_2, care sa
permita o edificare calitativa a acestora.

in schimb, reglementérile propuse asigurd mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei, cu
rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi la
nivelul parcelei reprezintd o practicd urbanistica uzuala,
avand rolul de a imbunatati calitatea mediului urban si de
a compensa deficitul de spatii verzi generat de dezvoltarile
anterioare. Suprafetele minime de spatii verzi au fost
stabilite in corelare cu prevederile HCJ Constanta nr.
152/2013, cu adaptare la specificul functional si indicatorii
urbanistici ai zonei studiate, iar in cazul ZRCB3_2 acesta
este de 30%. Aceste valori reprezinta valori minime

obligatorii si sunt specifice pentru fiecare zona functionala

in parte.
30158 din | Proprietar al imobilelor situate in | R86725/08.04.2026
09.02.2026 K?;gﬁgrrldl Sdeartbar?eescftrleSFtlAlﬁ'\gl 1.In ceea ce priveste lucrdrile de construire demarate in
formulata de | Vlaicu si Aleea Universi’éétii (nl;merele baz? Iaut(v)ri_zal,:ililobr_lemisedantiridor aprofér” PUZ’f a;testga
’ sunt lucrari valabile, cu drept de construire conferit prin
SC FRANC EZiaGSg:gaIezégggfo’zéggggg’22329‘319)’ autorizatia de construire, conform Legilor 50/1991 si
ESTATE solicit u’rmétoarelle: ! ’'| 350/2001, cu modi_ﬁcéri_le si completarile ulterioare. Am
Proiectele initiate. finalizate sau in completat prevederile din Regulament pentru a reflecta
DEVELOPME curs de executie’realizate de citre legislatia siv pentru a cIarifivca Aeventualele situatii inserte
NT SRL societatea noaétra sunt incadrate in care pot aparea uIteEio_r intrarii in vigo_are a reglemeptarilor
documentatia PUZ propusa la zona PUZ: “In cqzul“/ucrarllor de _constrq/re dema_rate in bavzq
ZRV2da 2 unor autotlza,t// de construire emise qnter/or ap_robar_//
1.Pentru_parcela cu numarul cadastral prezeptu{u: PUZ, dre_:ptzf/' de c.onstrwre. . conferit prin
239144 |a acest moment se afla in autor/za,t/_a de co_ljstrwre isi men,t{ne vc_?_/ab///tatea conform
curs ’de construire imobilul pre;fgevn.l/or Le_gu . /5?{1./991 7; ngu nr.P35?/2001, i_u
modificarile si completarile ulterioare. Pentru aceste
'ZFEF-{F:; E UP'éII\ECAJL:BFIT__ETAJLgCESy\}%é situa,tii,_ _modif_icéri/¢ proﬂiecte/or autorizatt_e_ pe parc_ursul
COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE ¢xecut/e/ potﬁana{:gavtg in cadrul p.rocecv1uru'de autorizare,
SI SERVICII LA PARTER. conform AC | @7 evaluar;eq mod/f/cqr//_or se rea//zeaga prin raportare_/&vz
nr. 868 din 24.10.2023 émisa in baza reglefjnenltar//e urbam;t:c_e_m ubaza carora a fost emisa
documentatiei PUZ aprobate prin autorizatia de construire initiala.”
HCLM 109/2017, avand urmatoarele 51 . . . . . .
caracteristici POT 49% . CUT 3.07. o In ceea ce priveste constructiile deJa_ edificate sl/sauvn_'!
inaltime de 27.00 me’Eri la corngsa curs de edl_ﬁcare, ace§tea nu pot face obiectul [eglemgntarll
etajului 6 si de 30.60 metri la cornisa prgzentuulunl PUZ. Avand n yedere faptull ca in S|tuqtla
etajului tehnic retras. ” eX|ste_nt§/_|n_ curs c_Ie ed:ﬂga_re, valorile |nd_|_cator|lor
Urmare a unui studiu de piata efectuat urbanistici Si regimurile de |Vnz?lt|me ale constructulor sunt
de citre societatea noastra, dorim mult _superl_oare_regler_n_e_ntarllor propuse prin prezver_1tu!
modificarea in curs de exe’cutie a PUZ, inclusiv cei SpeCIfICI_ _zc_)nevlor verzi pentru dotari si
proiectului, prin schimbarea functiunii agreme.ntv— reglementfare |Un|t|ala potrlet PUG,_pentru zona
actuale iI:ltI‘-O FUNCTIUNE MIXTA respecitlya, nu vcon5|dervam oportuvna) reghzar.ea unor
HOTEL / LOCUINTE COLECTIVE cu derogari care sa conduuca la o depasire si mai mare a
spatii comerciale si servicii la parter. acesto!*a, ch|ar. dgca anceUSt. aspect ar presupune
Acest lucru va presupune eliberarea armonizarea reg_lmunlo.r de |_nalt|me ale acestor co_nst_ru_ci,:u.
unui nou certificat de urbanism si a 3.In ceea ce pr|ve$t(=T |mob|'lgle cu suprafete mai mici de
unei noi autorizatii de construire emise 1500 mp,  se admite edificarea acestora dupa cum
in baza viitoarei documentatii PUZ | ' M€aza: . L
aprobate, si desi functiunea de cazare In cazul Io'tur|Ior' .de teren cu su'prafete' mai mici de 15_QO
hoteliera este p;ermisé in cadrul zonei | P se_agllj_'nte edlflcar_ea la un regim maxim P+2, cu conditia
indeplinirii _retragerilor minime impuse normelor de
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ZRV2da_2, iar functiunea de locuire
colectiva este permisa ca functiune
admisa cu conditionari  pentru
imobilele edificate deja, pentru
evitarea oricaror neclaritati
procedurale viitoare dorim
specificarea expresa in cadrul noii
documentatii PUZ ca pentru imobilele
aflate in curs de executie se pastreaza
atat coeficientii urbanistici anteriori
cat si functiunile de cazare turistica si
locuinte colective prevazute prin HCL
109/2017.

De asemenea, Intrucdt la acest
moment ne aflam in faza de design a
zonei de imobil destinata functiunii de
hotel (2/3 din suprafata totala a
imobilului), in colaborare cu un brand
international, prin adaugarea unei
zone gym/spa la nivelul supantei si a
unei zone de "roof top pool" / bar la
nivelul etajului tehnic dorim «ca
numarul de nivele pentru aceasta
parcela sa fie P+Mezanin+6Etaje+Et7
retras (sau P+7etaje+Et8 retras).
Mentionam ca regimul de inaltime de
inaltime de 27.00 metri la cornisa
etajului 6 si de 30.60 metri la comisa
etajului 7 retras actual va fi pastrat
conform autorizatiei de construire
actuale, volumetria imobilului
pastrandu-se. De asemenea,
mentionam ca imobilele vecine au un
regim similar de inaltime (P+8etaje) si
atasam in acest sens imagini cu
imobilul aprobat si propus.

2.Pentru imobilele situate pe parcelele
de teren cu numerele cadastrale
208460 si 224349 va rugam sa luati in
considerare posibilitatea supraetajarii
cu un singur nivel retras in suprafata
de maxim 20% din suprafata
construita desfasurata cu functiunea
de locuinte colective, in baza
argumentelor expuse mai jos.

Pe parcela de teren cu numar cadastral
208460 se afla edificat un imobil
S+P+8etaje cu inaltimea de 28.05
metri. Pe parcelele invecinate se afla
urmatoarele constructii :

-la est se afla parcela cu numar
cadastral 262474 proprietate Primaria
Municipiului Constanta, concesionat
catre RAJA S.A., unde se afla amplasat
constructie Parter care adaposteste un
put RAJA S.A.;

-la sud se afla parcela cu numar
cadastral 240952 pe care este edificat
un imobil locuinte
S+P+8etaje+tehnic, avand o inaltime
la comisa de 30.90 metri;

-la vest se afla parcela cu numar
cadastral 239144 pe care se afla in
curs de executie imobilul
2S+P+Supanta+6etaje+Etehnic
avand o inaltime de 27.00 metri la

securitate si sanatate in raport cu constructiile existente in
vecinatate, iar deschiderea la strada sa fie de cel putin 12
metri;
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cornisa etajului 6 si de 30.60 metri la
cornisa etajului tehnic retras;

-la nord se afla bazele nautice Simona
Halep si Nautic Yachting Club avand
cladiri de maxim P+l.

Luand in considerare ca prin natura
topometrica a zonei ("panta cade spre
lac"), terenul cu numar cadastral
208460 se afla mai jos cu aprox 3
metri, astfel incat, desi regimul de
inaltime este la fel cu al cladirilor aflate
la sud si vest, respectiv 8 nivele,
practic imobilul 208460 se afla
pozitionat mai jos ca si aliniere la
inaltimea cornisei. Prin supraetajare
cu 1 etaj de maxim 3 metri inaltime s-
ar obtine din punct de vedere vizual o
aliniere la comisa imobilelor vecine,
respectiv de aprox. 31 metri.

Datorita faptului ca imobilul se afla la
nord de imobilele invecinate si datorita
pozitionarii in plan a respectivelor
imobile, unul fata de celalalt,
supraetajarea cu maxim 1 etaj nu
afecteaza in niciun fel insorirea
vecinilor si nici "vederea" catre lac.
Nu in ultimul rand, societatea noastra
a obtinut certificatul de urbanism cu
nr. 4492 din 02.12.2019 emis de
Primaria Municipiului Constanta, prin
care era permisa supraetajarea
imobilului respectiv, a obtinut toate
avizele necesare cerute prin
certificatul de urbanism, a realizat
structura de rezistenta si fintregul
proiect pentru supraetajare, a asigurat
numarul de parcari suplimentare
necesar, dar datorita modificarilor
legislative ale legii 50/1991 (in baza
careia a fost emis certificatul de
urbanism de supraetajare) in cursul
anului 2019 (prin legea 193 din
28.10.2019), Primaria Municipiului
Constanta a respins eliberarea
autorizatiei de construire. Acest lucru
a produs  costuri  suplimentare
societatii noastre, reducénd
semnificativ eficienta economica a
proiectului,  acestea putand  fi
recuperate in cazul realizarii etajului
retras in baza noii documentatii de
PUZ.

Atasam planse explicative cu alinierea
fatadelor celor 2 imobile, iar pentru
mai multe detalii va putem pune la
dispozitie plansele dwg.

Pe parcela de teren cu numar cadastral
224349 se afla edificat un imobil
25+P+Mezanin+6etaje+Etaj tehnic cu
inaltimea de 26.20 metri la cornisa
etajului 6 si 29.95 metri inaltimea
etajului  tehnic . Pe parcelele
invecinate se afla urmatoarele
constructii:

-la vest se afla parcela cu numar
cadastral 262474 proprietate Primaria
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un

Desi

cu

a

PUZ.

Municipiului Constanta, concesionat
catre RAJA S.A., unde se afla amplasat
constructie Parter care adaposteste un
put RAJA S.A. si parcela cu numar
cadastral
societatii amenajata pentru parcari;

-la sud se afla parcela cu numar
cadastral 252684 pe care este edificat

2S+P+Mezanin+6etaje, avand o]
indltime la cornisa de 27.00 metri;

-la est se afla alee de acces si statia
peco OMV regim Parter;

-la nord se afla aleea de acces si baza
nautica Simona Halep avand cladiri de
maxim P+I.

aflate pe parcele invecinate
(224349 si 252684), ambele imobile
au fost gandite ca un proiect comun la
Ambele avand un
inaltime 2S+P+
Mezanin+6etaje, datorita diferentei de
nivel a strazii, pentru a asigura acelasi
la partea superioara a
fatadei, pentru imobilul de pe parcela
cadastral 224349 s-a
a fost emis de catre
Municipiului Constanta
certificatul de urbanism cu nr. 2870
din 15.09.2020 pentru modificarea in
curs de executie a proiectului prin
supraetajare cu un nivel (in limita a
maxim 20% din SCD) conform legii
nr.50/1991.

In baza

nivelul
regim

aliniament

solicitat si
Primaria

respectivului certificat de
urbanism, societatea noastra a obtinut
toate avizele necesare, a realizat
rezistenta si intregul
proiect pentru supraetajare, a asigurat
parcari suplimentare
datorita modificarilor
legislative ale legii 50/1991 in cursul
2019 (prin

structura de

numarul
necesar,

anului
28.10.2019),
Constanta

Primaria Municipiului
respins  eliberarea
autorizatiei de construire. Acest lucru

noastre, reducand
semnificativ eficienta economica a
proiectului final, acestea putand fi
recuperate in cazul realizarii etajului
retras in baza noii documentatii de

societatii

Atasam planse explicative cu alinierea
fatadelor celor 2 imobile, iar pentru
mai multe detalii va putem pune la
dispozitie plansele dwg.
De asemenea, pentru ambele imobile
supraetajare s-a
notarial al tuturor
de apartamente din

propuse
obtinut acordul
proprietarilor
aceste imobile.
3. Pentru parcela cu nr. cadastral
209669, pe plansa preliminara apare o
regim de inaltime
Parter. In realitate, aceasta parcela

constructie cu

proprietatea

locuinte

legea 193 din

suplimentare
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reprezinta un teren liber de orice
constructie, fiind temporar amenjat ca
si parcare.

intrucat suprafata parcelei este
conform cadastru de 508 mp,
consideram ca atat regimul de indltime
de P+4 etaje cat si coeficientii propusi
prin prezentul PUZ (POT = 40%, CUT
maxim = 2) sunt potriviti.

Insa, intrucat aceasta este singura
parcela ramasa neconstruita din zona
ZRV2da_2 si nu poate fi comasata cu
o alta parcela, nu suntem de acord cu
limitarea prin care loturile cu o
suprafata mai mica de 1500 mp nu pot
fi edificate sau pot fi amenjate doar ca
si parcari sau spatii verzi.

Acest teren a fost achizitionat de catre
societatea noastra in cursul anului
2023, in scopul edificarii unui imobil cu
functiune de birouri, avand urmatorii
coeficienti in PUZ-ul aprobat prin
HCLM 109/2017 : Rh= P+3etaje, POT
= 50% si CUT = 2. Restrictia
mentionata insa mai sus diminueaza
drastic valoarea terenului aducand un
prejudiciu serios societatii noastre.
Solicitam in acest sens elaboratorului
eliminarea acestei prevederi.
Concluzii generale:

incepdnd cu anul 2017 societatea
noastra a reprezentat practic singurul
dezvoltator al zonei ZRV2da_2, avand
ca scop a dezvoltare armonioasa atat
din punct de vedere vizual cat si
functional a acesteia.

Prin propunerile detaliate la punctele 1
si 2, respectiv alinierea fatadelor la
aceeasi inaltime a cornisei (aprox 31
metri) tinand cont si de situatia
topometrica a zonei, se asigura un
aspect coerent din punct de vedere
vizual.

Prin propunerile de supraetajare nu
sunt afectate in niciun fel imobilele
vecine, fiind respectate toate conditiile
legate de studiile de insorire, numar
de parcari suplimentare, accese, spatii
verzi, structura de rezistenta, lifturi,
acordul notarial al tuturor
proprietarilor de apartamente, etc.,
solicitate prin certificatele de urbanism
de supraetajare emise anterior de
catre Primaria Municipiului Constanta.
Practic pentru Al. Universitatii regimul
de inaltime este maxim P+8nivele
(inclusiv mezanin/supanta), iar pentru
Str. Cpt. Alexandru Serbanescu
regimul de inaltime sa fie maxim P+9
nivele (inclusiv mezanin/supanta), cu
exceptie la parcela nr. cadastral
209669 unde RH poate fi P+4nivele
(fara restrictii legate de suprafata
terenului).

Pentru evitarea oricaror neclaritati
procedurale viitoare este necesara

Ed.I rev. 00

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro

66/161




specificarea expresa in cadrul noii
documentatii PUZ ca pentru imobilele
aflate in curs de executie se pastreaza
atat coeficientii urbanistici anteriori
cat si functiunile de cazare turistica si
locuinte colective prevazute prin HCL
109/2017.

31573 din
10.02.2026
formulata de
JUNONA
SHIPPING
AGENCY SRL

Proprietara terenului in suprafata de
401,00 mp situat in Constanta, strada
Rubinului nr. 6, Lot 1, intabulat in
cartea funciara sub nr. 252598,
prezinta urmatoarele:

- Conform propunerii Tnhaintata spre
consultare terenul este inclus in zona
de studiu a PUZ ,Elaborare PUZ
Campus”, transmit urmatorul punct de
vedere referitor la reglementarile
urbanistice propuse pentru subzona
ZRCB3_3.

In urma analizarii
aferent PUZ si a
elaboratorului documentatiei,
consideram ca indicatorii urbanistici
propusi (POT maxim 35%, CUT maxim
0,7 si regim de indltime P+1) sunt
excesiv de restrictivi in raport cu:
coeficentii urbanisti propusi pentru
parcele invecinate, pozitionarea
terenului in cadrul unei zone urbane
aflate in proces de consolidare
functionala caracterul mixt de servicii
si  activitati economice admise;
necesitatea valorificarii eficiente a
terenurilor urbane si a investitiilor
private; existenta unor functiuni
urbane generatoare de activitate in
proximitate (educatie, servicii,
comert).

Avand in vedere ca parcele aflate, de-
o parte si de alta a terenului
subscrisei, pentru care ati propus un
regim de indltime mai mare P + 4 si
respectiv. P+6, consideram ca
indicatorii  propusi si retragerile
impuse, limiteaza n mod
disproportionat posibilitatea
dezvoltarii coerente si sustenabile a
proprietatilor private. Pentru parcela
subscrisei ati prevazut conditii stricte
privind suprafata minima pentru
edificare, retrageri excesive fata de
limitele de proprietate si consideram
ca indicatorii propusi limiteaza in mod
disproportionat posibilitatea
dezvoltarii coerente si sustenabile a
proprietatii noastre private.

Prin urmare, solicitam reanalizarea
reglementarilor urbanistice aplicabile
subzonei in care se afla terenul nostru
si luarea in considerare a urmatoarelor
propuneri :

- nu este prevazutd posibilitatea de a
edifica locuinte colective, ceea ce
anterior era prevazut in
docuemntatiile de urbanism, In
modalitatea propusd@ dumneavoastra

regulamentului
raspunsului

R86728/ 08.04.2026

Posibilitatile de edificare in cadrul imobilelor au fost
modificate si corelate cu dimensiunile imobilelor din cadrul
zonei functionale, dupa cum urmeaza:

1.1. Au fost admise functiunile de locuire colectiva,
semicolectiva si cazare turistica, cu conditia ca numar
maxim de unitati sa se incadreze in valoarea dupa formula
S teren : 100 mp (rotunjire in sus);

1.2.Indicatorii urbanistici propusi sunt CUT 1,2, POT 40%
si RH maxim P+2;

2. Argumentul intentiei de realizare a unui anumit regim de
inaltime/tipologii constructive in cadrul unei parcele nu
poate constitui justificare pentru acordarea acelor conditii
de edificare in cadrul lotului.

Edificarea se face in raport cu conditiile de suprafata,
forma, relatii de vecinéAtate, capacitate de asigurare a
utilitatilor edilitare etc. In cazul imobilului la care faceti
referire justificarea pentru indicatorii furnizati o constituie
suprafata redusa a parcelei (401 mp in situatia din acte,
393 mp in situatia prevazuta dupa regabaritarea strazii
traian Gomoiu) si adancimea acesteia (17 mp).

Retragerile fata de limitele laterale si posterioare sunt
constrangeri care tin de respectarea dreptului de
proprietate invecinat, asigurarea conditiilor de finsorire,
norme de sdnatate si siguranta la incendiu.

In plus, retragerea fatd de aliniament este obligatorie in
conditiile in care trotuarul pietonal a fost prevazut cu o
[atime minima de 1,5 metri in dreptul imobilului cu IE
252598. Suplimentar, precizam faptul ca in dreptul
imobilelor din UTR ZRCB3_3 - zona polilor principali,
subzona de servicii cu regim de indltime maximum P+2
culoarele de expropriere prevazute sunt minimale si nu
aliniaza latimea circulatiilor pietonale la gabaritul propus
de-a lungul strazii Traian Gomoiu de 3 metri, pentru a nu
restrictiona suplimentar posibilitatile de edificare pe lotul la
care faceti referire.

3. Situatia imobilelor din vecinatate constituie, pe de alta
parte, argumentul ca exact genul de solicitari la care faceti
referire sa nu fie solutia pentru o dezvoltare urbana:
constructii supradimensionate in raport cu imobilele in care
sunt amplasate, retrageri insuficiente fatda de limitele de
proprietate determina o calitate a locuirii foarte redusa, cu
insorire insuficienta, lipsa locuri de parcare, lipsa spatii de
recreere, salubritate  precara, lipsa de dotari
complementare, calitate vizuala a imaginii urbane

precara, accesibilitate ingreunata determinata de gabaritul
insuficient al circulatiilor, subdeservire a retelelor de
alimentare cu apa si canalizare.

In urma argumentelor prezentate mai sus sustinem ca
solutia de reglementare pentru imobilele din zona ZRCB3_3
- zona polilor principali, subzona de servicii cu regim de
indltime maximum P+2 este una justificat in raport cu
suprafata parcelelor si pretabila pentru obiective de gabarit
redus, cu impact mic asupra vecinatatilor si circulatiilor din
zona
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ne restrictionati imobilul pentru
locuinta, cu un regim de finaltime
limitat /redus fata ce constructiile
propuse in vecinatate ce au propus un
regim de indltime aproape dublu,
astfel ca in acest context propus, ne
vom afla in fata posibilitatii construirii
unei case printre blocuri.

- Solicitam majorarea coeficientului
maxim de utilizare a terenului (CUT) si
majorarea procentului maxim de
ocupare a terenului (POT) fintrucat
propunerile dumneavoastra asigura
coeficenti extrem de mici /redusi si nu
asigura integrarea in  contextul
propus;

- Reducerea/ diminuarea retragerilor
fata de limitele de proprietate in
vederea construirii, cele propuse fiind
excesive in raport cu dimensiunea
parcelei si aduc atingere dreptului de
proprietate;

- De asemenea, va solicitam
reevaluarea regimului maxim de
inaltime admis, astfel incat sa permita
o dezvoltare urbana eficienta si
adaptata contextului functional al
zonei.

Consideram ca se impune o diminuare
a retragerilor, crestere moderata si
fundamentata , a indicatorilor
urbanistici ar contribui la incadrarea in
propunerile propuse pentru zonele
limitrofe, unde ati prevazut inaltimi
mai mari -P+4E si respectiv P+ 6 E -
in acest mod se va crea un front urban
coerent si functional si se evita
subutilizarea terenurilor Si a
fragmentarii dezvoltarii urbane.

La momentul dobandirii terenului
acesta a fost achizitonat in
considerarea destinatiei sale de teren
intravilan prevazut cu posibilitatea de
se construi pe acesta. Pretul achitat de
subscrisa societate vanzatorului a fost
de asemenea negociat si achitat in
virtutea destinatiei prevazute prin
reglementarile urbanistice fiind
reglementat urbanistic prin: HCL
109/2017 si HCL 166/2017 si HCL
253/2018, fiind prevazuta posiblitatea
construirii de locuinte individuale si
colective, functiuni complementare
locuirii,  functiuni  comerciale si
profesionale etc.

Dispozitiile Legii nr 350/2001, art. 32
apreciza in mod expres asupra
posibilitatii intocmirii unei
documentatii tehnice care sa permita
intocmirea  documentatiei  tehnice
pentru autorizatia de construire, fara
elaborarea unei documentatii de
urbanism, in situatia construirii pe o
parcela in cadrul unui front
preexistent, In care cladirile de pe
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parcelele adiacente au acelasi regim
de Tnaltime cu cel solicitat.

Prin urmare dispozitiile legii prevad
expres in cadrul unui front preexistent,
ca o parcela sa poate beneficia de
acelasi regim de Iindltime ca cel
existent pe parcele adiacente. Ori, in
propunerea supusa consultari publice ,
parcelele aflate atat in fata cat si in
spatele proprietatii societatii prevad
un regim de Iinaltime net superior,
respectiv de P+4E si P+6 E.

Nu in  ultimul rand  potrivit
Regulamentului general de urbanism
prevede armonizarea zonei, respectiv
ca autorizarea executarii constructiilor
se face cu respectarea inaltimii medii
a cladirilor invecinate si a caracterului
zonei, fara ca diferenta de inaltime sa
depdseasca cu mai mult de doua
niveluri cladirile imediat invecinate.
Astfel ca ne vom afla in situatia in care
regimul maxim propus pentru
proprietatea subscrisei, va incalca

dispozitiile regulamentului de
urbanism general, inaltimea fiind sub
cea reglementata in zona

limitrofa/adiacenta unde ati prevazut
un regim de inaltime de P+4 si P+6
nivele.

Diferenta intre parcelele din zona este
prea mare, pe langa influenta negativa
ce va fi exercitatda asupra propriei
parcele, nu va asigura o fnaltime
uniforma, o zona coerentd va crea un
aspect vizual diform viitoarea inaltime,
a constructiei ce ar putea fi edificata
de subscrisa va fi afectata de inadltimea
cladirilor din zona.

Ne exprimam disponibilitatea pentru
dialog tehnic si pentru prezentarea
unei analize urbanistice detaliate care
sa sustina propunerile formulate.

Va rugam sa analizati prezenta
solicitare 1n cadrul procesului de
definitivare a documentatiei PUZ, sa
includeti toate propunerile noastre sus
mentionate si sa ne comunicati
punctul dumneavoastra de vedere.

In cazul in care aceste propuneri nu
vor fi avute in vedere, ne manifestam
intentia de a contesta in instanta
documentatia ce va fi adoptata in
maniera prezentata si ne rezervam
dreptul de a solicita si daune.

31599 din
10.02.2026
formulata de
SC
FIRSTNAV
SRL

Proprietara terenului in suprafata de 9
mp situat in Constanta, strada
Rubinului nr. 6, Lot 2, intabulat in
cartea funciara sub nr. 252599,
prezinta urmatoarele:

Solicitarea este identica cu cea
formulata de catre JUNONA SHIPPING
AGENCY SRL avand nr.31573 din data
10.02.2026 mai sus mentionata.

R86730/08.04.2026

Imobilul la care se face referire, in speta, strada Rubinului
nr. 6, Lot 2, intabulat in cartea funciara sub nr. 252599 in
are o suprafatd de 9 mp. Tindnd cont de dimensiunile
acestuia, consideram ca edificarea in cadrul acestuia este
tehnic imposibila. Cu toate acestea, imobilul poate fi
comasat impreund cu alte imobile invecinate din cadrul
zonei ZRCB3_3 - zona polilor principali, subzona de servicii
cu regim de inaltime maximum P+2, astfel incat suprafata
minimad pentru care sd fie solicitatd o autorizatie de
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construire sa se incadreze in cea minima necesara conform
Regulamentului propus prin PUZ.

41232 din
19.02.2026
formulata de
Iliescu
Constantin

Lucian

In calitate de proprietar prezinta
urmatoarele:

1. Prin Avizul ISU se precizeaza un
regim de indltime maxim de S+P+4E
pentru loturile aflate la maxim 150 m
de accesul spre loturi, pentru al treilea
sir de loturi de la bulevarul Aurel Vlaicu
regimul de inaltime propus este
S+P+2E. Acest sir de loturi are
adiacente loturile de pe sirul 2 (doi)
pentru care se propune un regim de
inaltime maxim de S+P+6E.
Terenurile deja construite pe al treilea
sir de loturi de la bulevarul Aurel Vlaicu
au regimul de finaltime realizat de
minim S+P+3E (conform PUZ vechi).
Argumentul doamnei arh. Mihaela
Pusnava a fost ca s-a propus regimul
de inaltime de maxim S+P+2E din
cauza unor simuldri de studiu de
insorire. Deoarece sunt situatii
multiple in urma realizarii construtiilor
existente, subsemnatul a sugerat
stabilirea unui regim de Iinaltime
conform avizelor obtinute (S+P+4E
sau minim S+P+3E, mai ales datorita
regimului de indltime S+P+6E stability
deja pentru sirul 2 de loturi), urmand
ca obtinerea Autorizatiei de construire
sa se realizeze in functie de studiul de
insorire specific lotului in discutie.

2. A propus de asemenea sa se
detalieze in cadrul PUZ-ului
modalitatile clare de calcul ale
Suprafetei construite si ale Suprafetei
construit desfasurate, acestea fiind
interpretabile in cadrul legislatiei
actuale si interpretate diferit de
diversele servicii de urbanism din
cadrul Primariilor din tara. Implicatiile
modalitatii de calcul a acestor
suprafete sunt majore pentru
stabilirea P.O.T. si C.U.T., respectiv
pentru randamentul terenului.

Nota: - Preiau, pe scurt, in continuare
cateva observatii aparute pe situl:
https://www.octavian-
ungureanu.ro/proiectecase/suprafata-
construita-suprafatadesfasurata-
suprafata-utila/
"Suprafata construita si
desfasurata in constructii
Definitiile pentru suprafata construita,
suprafata desfasurata si suprafata
utila in constructii dau batai de cap nu
doar celor care doresc sa construiasca
sau sa cumpere proprietati imobiliare.
Si printre arhitecti exista pareri uneori
contradictorii, dupa cum si autoritatile
au pareri diferite pe aceasta tema.
Definitiille acestor suprafete sunt
importante deoarece ele folosesc la
calculul coeficientilor urbanistici POT si
CUT. Daca la cele mai multe proiecte

suprafata

R86783/08.04.2026
1. Regimul de indltime (S+P+2E vs S+P+3E / S+P+4E)
Regimul de inaltime propus prin PUZ a fost stabilit in urma
analizei contextului urban existent, tinand

cont de relatiile de vecinatate, orientarea loturilor si
necesitatea asigurarii conditiilor de insorire pentru imobilele
existente si viitoare. Desi avizele de securitate la incendiu
stabilesc conditii tehnice maxime (ex. acces pentru
autospeciale), acestea nu constituie singurul criteriu de
reglementare urbanistica, ci reprezinta o conditie necesara,
dar nu suficientd pentru stabilirea regimului de indltime. in
zona analizata, simuldrile de Tinsorire si evaluarea
impactului asupra fondului construit existent au indicat
necesitatea limitarii regimului de inadltime pe al treilea sir
de loturi, In vederea evitarii umbririi excesive si a
conflictelor de vecinatate. Totodata, existenta unor imobile
deja edificate la regimuri mai mari reflecta etape anterioare
de dezvoltare, realizate in baza unor reglementari diferite,
iar PUZ-ul urmareste stabilirea unui cadru coerent pentru
dezvoltarile viitoare, nu perpetuarea necorelarilor
existente.

2. Modul de calcul al suprafetelor (POT / CUT)

Aspectele semnalate privind modul de calcul al suprafetei
construite si al suprafetei construite desfdasurate nu fac
obiectul reglementarii prin Planul Urbanistic Zonal.
Definitiile si metodologia de calcul a acestor indicatori sunt
stabilite prin legislatia nationald, respectiv Legea nr.
350/2001 (Anexa 2), precum si prin reglementarile tehnice
si normativele aplicabile, iar interpretarea si aplicarea
acestora revin autoritatilor competente in procesul de
autorizare a constructiilor. PUZ-ul stabileste valori maxime
ale indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime),
fara a interveni asupra modului de calcul al acestora, care
este unitar la nivel national. Prin urmare, eventualele
neclaritati sau interpretari diferite privind calculul acestor
suprafete nu pot fi in cadrul

solutionate prezentei

documentatii de urbanism.

3. Propunerea de majorare a CUT

Valorile indicatorilor urbanistici propuse prin PUZ au fost
stabilite in corelare cu regimul de inaltime, cu retragerile
fata de limitele de proprietate, cu necesarul de spatii verzi

si cu asigurarea locurilor de parcare, rezultand dintr-o
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de case aceste arii nu sunt atat de
importante (pentru ca arareori POT si
CUT sunt o problema), la constructiile
mai mari, modul in care se calculeaza
acestea este foarte important.

Cum sunt definite  suprafetele
construite si coanstruit desfasurate de
lege?

Suprafata construita este suprafata
constructiei la sol. Suprafata
construita este utild fin calculul
Procentului de Ocupare la Sol (POT).
in Legea 350/2001, Anexa 2, privind
urbanismul, in definitia POT apare si o
definire a suprafetei construite la sol:

~amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor
superioare”

Asadar, legea nu defineste direct
suprafata construita la sol, dar explica
(sumar) cum se calculeaza.

Trebuie notat ca intre amprenta la sol
a cladirii si proiectia cladirii la sol pot
exista diferente notabile. Textul legii
este ambiguu, punctand spre doud
suprafete diferite. In acelasi timp, nu
se specifica nici care dintre cele doua
definitii primeaza. Desigur, cineva
poate interpreta ca fiind vorba despre
situatia cea mai defavorabila. Pe de
alta parte, daca nu se specifica asa, de
ce nu ar fi vorba despre situatia cea
mai favorabila?

Interpretarea din Regulamentul Local
de Urbanism al Municipiului Bucuresti
in  definitile asociate  Planului
Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti in cadrul definitiei POT, se
specificd urmatoarele: ,PROCENT
MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT) - reprezinta raportul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicata
deasupra cotei terenului natural si
suprafata parcelei. In calculul
proiectiei nu vor fi incluse iesindurile in
consola in afara planului fatadei a
balcoanelor inchise sau deschise si nici
elementele cu rol decorative sau de
protectie ca stresini, copertine etc.
Curtile de aerisire cu suprafata pana la
2,0 mp. inclusiv, intrd in suprafata
construita.”

Suprafata construit desfasurata in
Legea 350/2001

Suprafata construitd desfasurata este,
conform aceleiasi legi, ,suprafata
desfasurata a tuturor planseelor”. Ca
si in cazul suprafetei construite la sol,
termenii nu sunt lamuriti direct. Aria
construit desfasurata apare in cadrul
definitiei Coeficientului De Utilizare a
Terenului, CUT.

Se specificd, totusi, ca in aceasta
suprafatd nu intra o serie de spatii:

analiza integratda a posibilitatilor reale de edificare.
Majorarea coeficientului de utilizare a terenului (CUT) in
absenta modificarii celorlalte conditii urbanistice ar conduce
la o crestere a densitatii construite, cu impact direct asupra
conditiilor de insorire, ventilare si calitate a locuirii.

Prin urmare, valorile propuse reprezinta un echilibru intre
capacitatea de construire si necesitatea mentinerii unor
conditii urbane adecvate, iar modificarea punctuald a CUT
nu este justificatd in lipsa unei reanalizari complete a
parametrilor urbanistici.

4. Stabilirea indicatorilor urbanistici

Valorile prevazute in documentatiile anterioare reprezinta
limite maxime teoretice si nu confera un drept permanent
la mentinerea acelorasi indicatori urbanistici pentru
viitoarele dezvoltari, atat timp cat o astfel de abordare ar
aduce prejudicii comunitatii si ar continua sa perpetueze
dezechilibrele constatate. Stabilirea unor indicatori
urbanistici precisi, detaliati de PUZ, adaptati tesutului urban
este atributul unei documentatii de urbanism PUZ, care
detaliaza PUG-ul si nu echivaleaza cu o afectare a dreptului
de proprietate, ci reprezinta o masura de reglementare
urbanistica, aplicabila in mod general, in scopul asigurarii
De

asemenea, impactul asupra valorii de piata a terenurilor nu

unei dezvoltari coerente si sustenabile a zonei.

constituie un criteriu de reglementare urbanistica,

documentatiile de urbanism avand ca obiect organizarea
spatiului construit si nu optimizarea randamentului
economic al proprietatilor. Referitor la impactul asupra
bugetului local, acesta nu poate constitui un argument
determinant in stabilirea indicatorilor urbanistici, care
trebuie fundamentati exclusiv pe criterii de ordin urbanistic

si functional.
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+Nu se iau in calculul suprafetei
construite  desfasurate: suprafata
subsolurilor cu inadltimea 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
incintd, scarile exterioare, trotuarele
de protectie;” - citat din Anexa 2 a
aceleiasi legi.

InterpretareaRLU  Bucuresti a
suprafetei construit desfasurate

Dar daca am amintit si Regulamentul
Local al Municipiului Bucuresti, iata ca
aici definitia CUT difera putin:
»COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI  (CUT) - reprezinta
raportul dintre suprafata construi;é
desfasurata si suprafata parcelei. In
calculul suprafetei construite
desfasurate nu sunt incluse suprafata
garajelor si a spatiilor tehnice
amplasate in subteran, suprafetele
balcoanelor si teraselor deschise
precum nici cea a podurilor
neutilizabile. In cazul mansardelor se
considera conventional o suprafata
egala cu 60% din suprafata nivelului
curent”
https://doc.pmb.ro/servicii/urbanism/
pug/docs/anexal.pdf

Suprafata utild este suprafata tuturor
spatiilor interioare ale unui nivel sau a
unei constructii intregi. In cazul
intregii  constructii, vorbim  de
Suprafata utila desfasurata. In calculul
suprafetei utile intra suprafetele
incaperilor, fara spatiile golurilor in
pereti (cum ar fi golurile de usi).
~Suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite”?
Sintagma  ,suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise Si
neacoperite” este uneori interpretata
ca referindu-se la toate balcoanele,
logiile si terasele deschise, acoperite.
In fapt, nu cred c3a aceasta este
intentia legiuitorului. Am sa explic de
ce. Conform definitiei din Micul
dictionar academic, editia a II-a,
Academia Romana, Institutul de
Lingvistica Editura Univers
Enciclopedic, 2010:

"balcon sn [At: NEGRUZZI, S. T 231/
Pl: ~oane si (rar) ~uri / E: fr balcon,
it balcone] 1. Platforma iesind in afara
fatadei unei cladiri, sustinuta pe
capete de grinzi, pe console sau pe
coloane, inconjurata de o balustrada si
comunicand cu interiorul (casei) prin
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una sau mai multe usi Cf cerdac,
foisor, pridvor. ...

Multe constructii etajate au amplasate
balcoanele in coloane verticale.
Balconul etajului doi este amplasat
deasupra balconului etajului intai.
Balconul etajului trei este amplasat
peste cel al etajului doi samd. Aceasta
dispunere face «ca majoritatea
balcoanelor sa fie acoperite de
balcoanele de deasupra lor.
Balcoanele marcate cu rosu ar intra in
calculul suprafetei construit
desfasurate, deoarece sunt acoperite.
Cele cu verde, nu. In dreapta, daca
balcoanele sunt amplasate alternativ
pe fatada, nici unul dintre ele nu ar
mai putea fi considerat acoperit, caz in
care suprafata lor nu ar mai intra in
calculul suprafetei construite-
desfasurate. Daca acceptam faptul ca
un singur balcon, neacoperit, nu intra
in calculul suprafetei construit -
desfasurate, nu exista nici o ratiune
pentru a presupune ca legiuitorul a
incercat sa-i discrimineze pe cei care
au balcoane deasupra cdrora se afla
un alt balcon, fata de cei care au
balcoane, dar deasupra acestora nu se
afld alte balcoane. Legea nu poate
introduce discriminari.

Un arhitect ar putea ocoli includerea
unor astfel de balcoane accidental
acoperite In suprafata construit
desfasuratda. Ele pot fi amplasate
alternativ, fara a sta in coloane.
Includerea tuturor balcoanelor si
logiilor acoperite in calculul suprafetei
construit-desfasurate, ar duce la
aparitia unor constructii care pur si
simplu sa nu aiba balcoane, logii sau
terase, pentru a putea oferi suprafete
interioare mai mari. Aceasta ar afecta
enorm calitatea plastica a arhitecturii.
Acelasi rationament este valabil si la
logii. Logiile sunt balcoanele inchise pe
trei laturi.

Interpretarile legate de metodologiile
de calcul pentru suprafata construita,
respectiv cea desfasurata. Nu avem
nici un motiv sa acceptam interpretari
abuzive ale textelor. Nu trebuie inteles
ca balcoanele acoperite sau logiile ar
trebui incluse in suprafata construit-
desfasurata. Este adevarat ca acestea,
in viitor, pot fi inchise. Dar astfel de
interventii ar trebui sa faca obiectul
unor noi autorizatii de construire. Cu
ocazia eliberarii acestor autorizatii,
administratia verifica daca indicatorii
POT si CUT sunt respectati.

Dupa cum puteti vedea, atat textele la
care un petent ar putea face referire
sunt diferite, cat si interpretarile
acestor texte. Definitiile din
Regulamentul Local de Urbanism al

Ed.I rev. 00

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro

73/161




Municipiului  Bucuresti sunt, ins3,
interpretdri ale unor autori a caror
competenta este dincolo de orice
discutie.

Care este spiritul legislatiei

Prin prisma acestor interpretari, cat si
a cazurilor pe care deja le-am ilustrat,
cred ca putem stabili cu siguranta
principiile dupd care se calculeaza
aceste suprafete:

1. In calculul suprafetelor construite
intra, in general, spatiile inchise, cu
exceptia teraselor circulabile si
acoperite.

2. Nici definitiile din Legea 350/2001,
nici interpretarile din RLU Bucuresti,
nu intentioneaza sa descurajeze
constructia balcoanelor, si logiilor,
chiar acoperite. Acestea au un rol vital
in plastica arhitecturala.

3. Manipularea modului de calcul a
suprafetelor construite si construit-
desfasurate este important deoarece
acestea pot modifica POT, respectiv
CUT.

4. Includerea in suprafata construita la
sol a proiectiilor etajelor superioare
este logica, deoarece legiuitorul
urmareste prin POT asigurarea unui
anumit raport intre suprafata ocupata
de constructie si terenul ramas liber.
Abuzuri legate de calculul ariilor
construite si a celor desfasurate

S-au comis si se comit abuzuri legate
de metodologiile de calcul de ambele
parti ale baricadei. Abuzurile celor care
construiesc sunt, uneori, brutale. Largi
terase acoperite, circulabile apar
adesea pe la blocurile care deja au
fortat CUT-ul.

Abuzurile din partea functionarilor
primariilor tin, mai degraba, de spaga.
O parte dintre bunii functionari cauta
noduri in papura, pentru ca petentii sa
incerce sa-si rezolve problema cu bani.
Unii dintre acestia folosesc un STAS
(Standard de stat) de prin 1987, care
are niste definitii ale suprafetelor si
ariilor construite, construit
desfasurate samd. Totusi, in pofida
parerii generale, standardele nu sunt
obligatorii.

Pentru a avea un caracter obligatoriu,
ar trebui incluse intr-o lege, hotarare
de guvern, ordin de ministru, normativ
de proiectare si/sau executie samd.
Pentru cei care au aceasta curiozitate,
iata aici, un articol privind

pozitia standardelor fata de lege:
https://www.din.de/en/about-
standards/standards-and-the-
law/legalsignificance-of-standards
https://cadastru.net/suprafata-
construita-si-desfasurata/

Suprafata construita: Amprenta
cladirii;
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Suprafata construitd aratda cat loc
ocupa o cladire pe pamant. Este
importanta pentru a afla cat de mult
din teren este acoperit de cladire,
cunoscut ca Procentul de Ocupare a
Terenului (POT).

Legislatia in vigoare ne ofera o
definitie clara, dar in acelasi timp
deschisa interpretarilor: suprafata
construita este ,amprenta la sol a
cladirii  sau proiectia pe sol a
perimetrului etajelor superioare”. Aici
intervine o0 complexitate: ce se
intdmpld cand amprenta reald a
cladirii difera de proiectia sa? Aceasta
ambiguitate poate duce la interpretari
variate, influentdnd direct -calculul
POT.

Procentul de Ocupare a Terenului
(POT) se calculeaza prin impartirea
suprafetei construite la nivelul solului
la suprafata totala a terenului pe care
se afla constructia inmultit cu 100.
Acest procent ne arata cata parte din
teren este acoperita efectiv de cladire,
fara a lua in considerare spatiile verzi,
parcdrile sau alte spatii neconstruite
din cadrul terenului respectiv.
Suprafata construitd desfasurata:
Volumul functional al cladirii

Mergdand mai departe, suprafata
construit desfasuratd ne ofera o
perspectiva asupra intregului volum al
cladirii, incluzdnd toate planseele.
Aceasta este esentiala pentru
stabilirea Coeficientului de Utilizare a
Terenului (CUT), un alt indicator cheie
in urbanism. Insd, nu toate spatiile
sunt egale in fata legii: subsolurile cu
inaltime redusa, parcarile, spatiile
tehnice si cele de protectie civila sunt
scutite de la aceasta masuratoare. Prin
urmare, CUT se concentreaza pe
spatiul care este cu adevarat utilizabil.
Intentia legislativa vs. abuzurile
practicii.

Regulamentul de  Urbanism al
Municipiului  Bucuresti aduce in
discutie interpretari specifice ale
acestor termeni, cu intentia de a nu
descuraja constructia de balcoane si
logii, care adauga valoare estetica
cladirilor. Totusi, trebuie sa fim
constienti de potentialele abuzuri care
pot aparea in calculul acestor
suprafete, fie din partea
constructorilor, fie din partea
autoritatilor, uneori motivate de
coruptie.

Modul in care sunt interpretate si
calculate aceste suprafete poate
schimba radical indicatorii urbanistici.
Includerea proiectiilor etajelor
superioare in suprafata construita la
nivelul solului este o practica menita
sa asigure un echilibru intre spatiul
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construit si cel liber. Este o
metodologie logica, dar nu lipsita de
provocari si interpretari. Urbanimul,
cheia pentru o dezvoltare armonioasd
si sustenabila. In Iincheiere, este
esential sa intelegem rolul crucial pe
care il joaca suprafetele construite si
desfasurate in determinarea calitatii
arhitecturale si a planificarii urbane.
Trebuie sa abordam aceste definitii cu
atentie si sa evitam manipularea
indicatorilor urbanistici. Balcoanele si
logiile, desi pot fi subiectul unor
controverse, nu ar trebui descurajate,
avand in vedere importanta lor
estetica si functionald."

3. - Am mai propus chiar in situatia in
care se pastreaza regimul de indltime
de S+P+2E, cu Hmax. = 12 m pentru
sirul trei de loturi, sa se modifice
C.U.T.-ul , respective de la un C.U.T.
de 1,2 la valoarea C.U.T. = min. 1,45,
aceasa permitand realizarea unei
supante pentru unul din etaje, cu
respectarea tuturor celorlalte
reglementari.

Nota 2: - Acest CUT ar corespunde
unei suprafete construit desfasurate
calculata ca proiectie a planseelor pe
sol.

4. Subsemnatul atrage atentia ca prin
diminuarea P.O.T. de la 50% la 40%,
a CUT. la 1,2 si a regimului de
inaltime, mai ales la sirul trei de loturi
de la S+P+3E la S+P+2E, coroborate
cu noul sistem de calcul al suprafetei
construit desfasurate, se aduce un

prejudiciu nu numai proprietarilor
acestor terenuri dar i asupra
bugetului Primariei Constanta prin

diminuarea semnificativa a taxelor si
impozitelor corespunzator cu
suprafetele rezultate din indicii stabiliti
prin P.U.Z.

75546  din
26.03.2026

formulata de

In calitate de proprietar al terenului
identificat prin NC 14778, conform
incheierii OCPI nr. 57659/24-07-2008
(ulterior nu s-au mai facut acte
juridice referitoare la teren, iar, in

R86786/08.04.2026

Constatam ca citirea plansei de reglementari nu a fost
corecta intrucat imobilul cu NC 14778, situat la intersectia
Strazii Jadului cu Aleea Universitatii, la care faceti referire

TermoStelis brezent societatea este in procedura este incadrat in UTR ZRVZdaA_l - zona de agrement, suport,

SRL de actualizare a cadastrului), situat la educatit_a ?i cerc?tare % nu n ZRV1_a_2- parcuri, gradini,
intersectia dintre Aleea Jédului gj | SCuarur situate in zona .pgllnlor_urbanl. L
Aleea ’ Universitatii prezint'é Reglementargg ljrba?msuca In vigoare pentru zona analizata
urmtoarele: ’ este cea stabilita prin I_DUG Municipiul o
- Terenul proprietate este incadrat in Const_a_nta, aprobat prin HEZL nr. 653/25.11.1999, a carui
zona de reglementare ZRVia 2 valabilitate a fost prelungita prin I_-iCL nr. ) -
conform PUZ Campus - 405/28.09.20;::’.. Conform acestw_a, zona se incadreaza in
- parcuri, gradini, scuarurisituate fin ZRv2a, ne;e§|tand ap'rqibarea unui PUZ. o .
zona polilor urbani, cu acces public pentru def!nlrea condn,:_nlor de constrwblll_tate. Propunerile
neingradit (ZF14). ! prezentlv,llw PUZ _preiau carvacterul Si 'reglementaruea
Functiunile admise pentru aceasts general_a a zonei si o adaetgaza c_onte_xtulw a_ctual. Redam
zon3 sunt: in c9nt|nuarea reglementarile apillca'b|le zonei ZRV2da_1 -
Spatii verzi si plantate de folosinta zona de agremegt, sport, educatie si cercetar_*e .
genéralé; i ’ ZRV2da_1 - zona de agrement, sport, educatie si cercetare
Amenajari temporare ale spatiului (zF14) r
public;
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Amenajari si instalatii de agrement si
loisir, spatii de joaca pentru copii;

Alei pietonale si velo, mobilier urban;
Parcaje la sol.

Aceste reglementari sunt sustinute pe
fondul situatiei reglementate anterior
prin PUG, unde aceasta zona era
fncadrata in ZRV2a, incadrare care nu
mai corespunderealitatii actuale.

Din analiza functiunilor publice
enumerate, observam ca terenul este
tratat ca si cum ar fi proprietate
publica a municipalitatii.

Or, terenul este proprietate privata.
Unui teren proprietate privata nu i se
pot atribui functiuni publice, pentru ca,
in acest caz, proprietarul ar fi
deposedat de atributul cel mai
important al dreptului de proprietate,
respectiv folosinta.

Daca un anumit teren proprietate
privata este necesar autoritatii publice
pentru amenajarea sau dezvoltarea
unor functiuni publice, trebuie urmata
procedura exproprierii si cu plata unei
juste despagubiri.

Altfel, am fi in prezenta unei
exproprieri in fapt, fara plata de
despagubiri, ceea ce este evident
inadmisibil. n situatia de fatd, se
poate observa - atat la fatalocului, cat
si prin intermediul Google Maps - ca
frontul Aleii Universitatii este
constituit, in prezent, din locuinte
individuale si colective cu regim de
inaltime divers, aceste imobile fiind
situate in imediata vecindtate a
parcelei pe care o detin.

Prin urmare, se poate constata faptul
ca zona prezinta in realitate tipuri de
functiuni total diferite fata de cele
propuse prin actuala documentatie.
Aceasta neconcordanta va genera,
inevitabil, necesitatea elaborarii unor
PUZ- uri ulterioare pentru modificarea
functiunilor, sau, eventual, procese.
Prin urmare, solicit ca reglementrea
pentru zona in care se afla terenul
societatii, sa includa si posibilitatea
realizarii locuintelorindividuale precum
si a locui ntelor colective, conform
situatei existene in teren.

Totodata, solicit identificarea unor
indicatori urbanistici (POT si CUT) care
sa permita aceste dezvoltari evitand
astfel necesitatea elaborarii unor
documentatii urbanistice suplimentare
pe viitor.

Societatea doreste sa realizeze o
investitie  majora, respectiv sa
construiasca o cladire cu functiune de
locuinte  colective, la indicatorii
urbanistici pe care ii au toate cladirile
inalte din zona.

Avand in vedere cele relatate mai sus,
va rugam sa dispuneti rectificarea

Grupeaza primul rand de insule constituite de-a lungul
malului de lac, in care predomina functiunile in relatie
directa cu Lacul Siutghiol.

SECTIUNEAT : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e Functiuni destinate practicarii sportului in spatii acoperite
si descoperite

e Functiuni de educatie, cercetare sau dezvoltare;

e Birouri si servicii din domeniul educational, al sportului
sau al cercetarii;

e Functiuni de alimentatie publica

e Functiuni si amenajari pentru odihna si agrement

e Functiuni de cazare turistica

e Functiuni culturale .
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e Spatii de depozitare pentru ambarcatiuni, echipamente si
instalatii asociate activitatilor acvatice cu conditia ca aceste
spatii sa fie conexe unei functiuni principale dintre cele
mentionate la articolul 1 si nu de sine statatoare;
e Parcelele edificate la momentul elaborarii
documentatii isi pastreaza caracteristicile si
functiunile pe parcursul desfasurarii activitatilor in
constructiile existente sau pana la desfiintarea
constructiilor. Functiunile existente se vor mentine, insa nu
sunt admise extinderi ale constructiilor,

suprainaltari sau corpuri noi de cladire, daca nu se
incadreaza in functiunile prevazute la Articolul 1. In situatia
solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii
noi este obligatorie respectarea

conditiilor impuse de prezentul Regulament.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice si constructile de pe parcelele
adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

e Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise
cu conditionari;

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

e Parcelele edificate la momentul elaborarii
documentatii isi pastreaza caracteristicile si
functiunile pe parcursul desfasurarii activitatilor in
constructiile existente sau pana la desfiintarea
constructiilor. Functiunile existente se vor mentine, insa nu
sunt admise extinderi ale constructiilor,

suprainaltari sau corpuri noi de cladire, daca nu se
incadreaza in functiunile prevazute la Articolul 1. In situatia
solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii
noi este obligatorie respectarea conditiilor impuse de
prezentul Regulament in cadrul intregului imobil.

e In ceea ce priveste lucrarile de construire demarate in
baza autorizatiilor emise anterior aprobarii PUZ, acestea
sunt lucrari valabile, cu drept de construire conferit prin
autorizatia de construire, conform Legilor 50/1991 si
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. Am
completat prevederile din Regulament pentru a reflecta
legislatia si pentru a clarifica eventualele situatii incerte
care pot aparea ulterior intrdrii in vigoare a reglementarilor
PUZ: “In cazul lucrarilor de construire demarate in baza
unor autorizatii de construire emise anterior aprobarii
prezentului PUZ, dreptul de construire conferit prin
autorizatia de construire isi mentine valabilitatea conform
prevederilor Legii nr. 50/1991 si Legii nr. 350/2001, cu
modificdrile si completarile ulterioare. Pentru aceste

prezentei

prezentei
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reglementarilor in sensul celor cerute
de societate.

situatii, modificarile proiectelor autorizate pe parcursul
executiei pot fi analizate in cadrul procedurii de autorizare,
iar evaluarea modificarilor se realizeaza prin raportare la
reglementdrile urbanistice In baza carora a fost emisa
autorizatia de construire initiala.”

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNTI)

e Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp, avand deschiderea la strada de 25 metri.
Imobilele existente la momentul aprobarii PUZ care nu
indeplinesc conditiile de suprafata

sau latime minima pot fi construibile daca ele fac parte din
ansamblul mai multor imobile ale

aceluiasi proprietar si care, cumulat, beneficiaza de criteriul
de suprafata si deschidere la strada.

Suplimentar, este necesara asigurarea posibilitatilor de
acces la o circulatie publica in cazul

tuturor imobilelor. In cazul acestor imobile care se
incadreaza in exceptie, sunt interzise

dezmembrarile ulterioare de imobile, dacda rezultd o
fragmentare mai mare a parcelarului.

e Loturile care nu indeplinesc aceste conditii vor putea fi
edificate doar in urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate ca spatii verzi sau
parcari. In vederea edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare se vor supune
rigorilor prezentului Regulament.

e Nu este admisda extinderea sau suprainaltarea
constructiilor existente aflate pe loturi care nu indeplinesc
conditiile de mai sus, nu sunt indeplinite conditiile
referitoare la retragerile laterale/

posterioare sau in cazul loturilor in care este depasit unul
dintre indicatorii urbanistici POT, CUT, RH.

e Raportarea indicatorilor urbanistici si determinarea
retragerilor minime fata de limitele imobilului

se vor face la suprafata rezultata a parcelelor in urma
asigurarii culoarelor de largire a circulatiilor

publice propuse in plansa de reglementari urbanistice;
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul
public;

Limita cadastrala comuna cu Lacul Siutghiol se va trata ca
aliniament.

De-a lungul limitei de proprietate comuna cu cea a Lacului
Siutghiol este prevazut un culoar cu latimea

de aproximativ 5-6 metri destinat drumului de halaj si
pentru realizarea unei promenade. Suprafata respectiva de
teren este prevazuta pentru transfer in domeniul public. In
cazul imobilelor care necesita imprejmuire, aceasta se va
realiza pe limita propusa prin PUZ fata de zona de lac,
respectiv cu retragerea N

cu 5-6 metri fata de limita cadastrala a lacului. In situatia
in care limita cadastrala a lacului si limita cadastrala a
imobilelor de-a lungul malului nu coincid, raportarea se va
face fata de limita cadastrald a imobilelor de-a lungul
malului.

De asemenea, de-a lungul circulatiilor carosabile si
pietonale au fost prevazute largiri ale culoarelor de
circulatie. Retragerile fata de aliniament se vor raporta la
situatia propusa a noilor culoare de circulatie.

e Fatd de limita de proprietate propusd dinspre malul
Lacului Siutghiol se va respecta o retragere de minimum 5
metri.

e Fatd de orice alt aliniament se va respecta o retragere de
cel putin 5 metri.
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e Nu sunt admise constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniamentul dinspre circulatiile
publice; . .
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE

PARCELELOR

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate
tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate
cuprins intre alte doua segmente ale limitei de proprietate
care nu sunt aliniamente.

sEste permisa amplasarea constructiilor in regim izolat in
raport cu limitele laterale sau posterioare.

eConstructiile se vor retrage de la limita laterala cu o
distanta egala cu cel putin jumatate din indltimea masurata
la cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de 3 metri.

eFata de limita posterioara a parcelei se va respecta o
retragere de cel putin 5 metri;

sEste permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterald sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual fin
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA: CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

¢ Pe 0 parcela se admit mai multe constructii cu conditia
incadrarii in valorile indicatorilor urbanistici si respectarii
distantelor fatad de limitele de proprietate. Sunt admise
constructii realizate in regim izolat sau alipite intre ele. In
cazul constructiilor realizate izolat, se va respecta o
distanta intre ele de cel putin 3 metri.

eConstructiile tehnico-edilitare sunt exceptate, acestea
fiind admise si urmand a fi amplasate cu respectarea
normelor tehnice si de siguranta in vigoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

eIn cazul imobilelor adiacente malului de lac cu activitati de
agrement, alimentatie publica sau orice alte functiuni
destinate publicului dintre cele admise, edificarea si
organizarea activitatilor in cadrul acestuia se va face tinand
cont de necesitatea asigurarii accesului liber al pietonilor
catre zona malului de lac pe cel putin jumatate din
suprafata needificata a imobilului. Incinta parcele se va
organiza astfel incat aceasta sa fie relationata cu zona de
promenada de-a lungul lacului Siutghiol;

e In cazul functiunilor care implicd activitdti in relatie
directa cu malul lacului sau cu luciul de apa este admisa
realizarea unui acces carosabil dinspre imobil catre malul
de lac cu conditia ca organizarea acestuia sa nu
restrictioneze deplasarea pietonilor sau a mijloacelor de
intretinere de-a lungul zonei de promenadd;

e In cazul functiunilor adiacente zonei de promenada care
nu implicd o interactiune directa cu lacul, se admite
mentinerea accesului carosabil existent sau realizarea unui
acces din zona drumului de halaj exclusiv in situatia in care
imobilul nu este tangent la o alta circulatie carosabila
publica;

e Se vor mentine culoare de libera trecere pentru pietoni
intre circulatiile publice si promenada propusa de-a lungul
malului de lac.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e Locurile de parcare realizate de-a lungul strazilor publice
propuse nu se vor admite in vederea satisfacerii necesarului
de locuri de parcare pentru investitiile private. Acestea vor
putea fi utilizate de vizitatori, curieri, taximetre etc. si de
rezidenti si vor reprezenta un surplus fatd de necesarul
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impus prin HCLM 113/2017 putand fi utilizat de toti
utilizatorii zonei.

e Stationarea autovehiculelor necesare functionarii
diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special
amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe
partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii
verzi sau piste pentru biciclete.

e Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
H.C.L. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare. Conditii de respectat:

e Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-
servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare se va
face luand in considerare suprafetele delimitate distinct
pentru fiecare functiune utilizand repere fixe precum pereti
sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu
sunt fizice.

eSe permite asigurarea necesarului de locuri de parcare
prin realizarea de parcaje la sol,

subterane sau in demisol;

eSe interzice stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se
va face doar in spatiile special amenajate ca locuri de
parcare.

eIn cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcdri
subterane. In aceste conditii, iesirile

din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat
sa existe un spatiu de asigurare si

incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o
pantd/rampd minima.

eIn cazul abrogarii H.C.L. 113/2007 se va asigura:

+ Pentru unitadtile comerciale se va asigura un loc de
parcare la 50 mp suprafata utilda de vanzare, la care se
adauga un spor de 20% pentru angajati.

+Pentru alte functiuni se va asigura un loc de parcare la
100 mp suprafata utila a

functiunii, la care se adauga un spor de 10% pentru
vizitatori.

ARTICOLUL 10 - INSLTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLaDIRILOR

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand
pardoseala situatda sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a
acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor) si este admisa realizarea unui demisol.
Indltimea maxima a constructiilor va fi de 12 metri,
masurata la nivelul aticului ultimului nivel.

Regimul de inaltime maxim admis echivalent finaltimii
maxime este P+2 (maximum 3 niveluri

supraterane).

¢ Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat
si regimul maxim de Tnaltime.

e Este admisa realizarea de subsoluri si numarul acestora
nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

e Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o inaltime egald cu cel putin o
treime din indltimea totala a acestuia si se va lua in calculul
numarului de niveluri supraterane.
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elnaltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii
tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa
ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor,
de elementele de cadru natural ale zonei precum Lacul
Siutghiol, de particularitatile si de caracterul general al
zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care
se afla in relatie de co-vizibilitate;

e Se va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul
grupurilor de cladiri unitare din punct de Vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi
incinte, fronturi unitare, ansambluri configurate dupa o
regula spatiald evidenta etc.;

eAvand in vedere proximitatea fatd de lacul Siutghiol,
arhitectura constructiilor trebuie sa fie una specifica malului
de lac, bazatd pe cat posibil pe includerea materialelor
naturale precum lemnul, piatra.

e Se admite acoperirea atéat de tip terasa cat si cu sarpanta.
eFerestrele aferente fatadelor dinspre lac trebuie sa fisi
minimizeze reflectivitatea prin diverse

pergole( cu vegetatie sau fard) /streasina adecvata.

» Este interzisa folosirea oglinzii reflectorizante.

eIn vederea edificarii constructilor este obligatorie
obtinerea avizului Comisiei Tehnice de estetica urbana a
Municipiul Constanta.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
eToate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub
spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in
functie de situatia din teren;

e Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior
realizarii circulatiilor carosabile si pietonale .

pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in
care aceasta etapizare nu este posibila,

extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima
afectare a cdilor de circulatie executate, iar

ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se
va aduce la starea initial3;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si

bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine
arhitecturala precara sau producerea ghetii;

e Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din

spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

eSe interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea

vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

e Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care
nu pot fi prevazute in interiorul

constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii
acestora in imaginea vizuala a ansamblului

in care se afl3;

*Se recomanda ca spatiile comune de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu

platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual
negativ, riscul aparitiei mirosurilor si

imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice
severe (vant sau ploi puternice). In aceastd situatie,
rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat sa
fie usor accesibile pentru

curatare si spalare.
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eTerenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor
aferente infrastructurilor rutierd si tehnicoedilitara
necesare realizdrii accesului pe terenul de investitie,
respectiv pentru bransarea directa la retelele de utilitati. In
acest sens, emiterea Autorizatiei de Construire pentru
investitiile propuse in cadrul parcelei va fi conditionata de
finalizarea receptiei lucrarilor de echipare/ pre-echipare cu
retele edilitare publica sau privata (atadt timp cat
proprietarul/administratorul acesteia isi da acordul) si a
celor pentru infrastructura rutiera publica (din care se
realizeaza accesul) adiacente terenurilor pe care se
realizeaza investitiile, care includ:

e Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente
(statii de pompare, puncte trafo

etc.)

o Infrastructura rutiera corelatd cu dezvoltarea tehnico
edilitara propusa;

e Aspecte privind gospoddrirea comunald - asigurarea
platformelor dotate cu europubele sau containere speciale,
cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a
deseurilor si

a caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

e Se va respecta un procent de spatiu verde de cel putin
50% din suprafata parcelei in cazul tuturor

parcelelor nou propuse pentru edificare. In cazul imobilelor
deja edificate nu se impune respectarea valorii minime de
spatiu verde atata timp cat functiunile existente la
momentul aprobarii PUZ raman neschimbate;

e Toate spatiile verzi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei vor folosi, pe cat de mult

posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape

meteorice s.a.).

e Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de

minim 1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa
montarea de inele metalice la baza

copacilor cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei
catre radacina.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa
se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizata,

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

¢ Se permite realizarea imprejmuirilor de-a lungul limitelor
de proprietate din motive de siguranta, conform legislatiei
in vigoare. Imprejmuirile pot avea inaltimea cuprinsa intre
1,50 si 2,00 m. Acestea pot fi permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o
suprafata permeabild, formata din metal, fier forjat etc.),
insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparenta,
piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
arhitectura imobilului. Se recomanda ca acestea sa fie
dublate prin aliniamente verzi de arbori, arbusti sau
vegetatie joasa.

e Sunt admise delimitarile cu arbori, arbusti si vegetatie
spontana;

e Spatiile destinate utilizarii in circuit public se recomanda
a se delimita cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferita sau pentru a
directiona deplasarile, insa se va asigura accesul
neobstructionat pietonilor pe cel putin 50% din suprafata
needificata a imobilelor; .

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENURILOR
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ARTICOLUL 15 -
TERENULUI
Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre
suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construitd este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,
scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota
de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100) POT maxim = 20%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
urbane nu se vor lua in calcului POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre
suprafata construita desfasurata (suprafata

desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
inclusa n unitatea teritoriald de referinta. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu finaltimea libera de péana 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 incintd, scarile exterioare,
trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp
teren.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A

CUT maxim = 0,6 mp ADC/mp teren.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajarile
urbane nu se vor lua in calcului CUT.

49276  din
02.03.2026
formulata de
Serban

Lenuta in
calitate de
presedinte

Asociatia de

In calitate de presedinte al Asociatiei
de proprietari Safirului 6Constanta, la
sesizarea unor membri ai asociatiei,
doresc sa semnaleze faptul ca au
observat o eroare in “Anuntul de
consultare asupra propunerilor
preliminare plan urbanistic zonal -
elaborare PUZ Campus,municipiul
Constanta” (fisier 1086 / 20.01.2026).
Blocul, care se afla pe Strada Safirului,
la numarul 6, apare in planurile supuse
dezbaterii (si exista teama ca si in alte

R86791/08.04.2026

Regimul de indltime reprezentat in plansele documentatiei
a fost determinat de proiectant pe baza observatiilor din
teren si a documentatiilor disponibile la momentul
elaborarii, avand rol exclusiv in fundamentarea analizelor
urbanistice privind fondul construit existent. Aceste
informatii nu sunt preluate din evidente oficiale transmise

de autoritati si nu au implicatii asupra situatiei juridice a

proprietari documente de la Primarie) ca fiind un | imobilelor sau asupra documentelor de proprietate. in cazul
Safirului nr. gl_?_;_&;s' In realitate, blocul este imobilului identificat cu IE 254589, determinarea regimului
6 Se solicita verificarea si modificarea | de inaltime s-a realizat prin raportare la nivelurile vizibile
inregistrarii  blocului  referitor la TV
- . . (cu ferestre), ceea ce a condus la o eroare materiala in
regimul de inaltime.
identificarea nivelului de demisol. Precizam ca aceasta
eroare a fost corectata in cadrul documentatiei, fara a
afecta concluziile studiului urbanistic.
36162  din | Se solicitita urmatoarele: R86767/08.04.2026
15.02.2026 1.Plantarea de copaci inalti si mari. Observatiile formulate au fost analizate si apreciem

formulata de

Asigurati-vd ca sunt plantati copaci
fnalti cu frunzis bogat si coroane mari,
in special de-a lungul bulevardului

interesul pentru imbunatdtirea conditiilor de mediu si
siguranta pietonald in zona Campus. Planul Urbanistic

D Ivanova . - .. | Zonal reglementeaza cadrul general de dezvoltare urbana,
Aurel Vlaicu si de-a lungul strazii | ._~ . < STy T .
- . Y . . iar in cazul de fata include si masuri privind organizarea
Rubinului. Traficul auto este imens, iar | - - . ;
. ! "< | circulatiilor si a spatiilor publice.
aerul este extrem de poluat si toxic in | 2 ’ ’ NP . .
" . 7 In ceea ce priveste vegetatia, documentatia propune
zona. Din cauza aerului poluat, . L ; L i -
realizarea de aliniamente plantate si integrarea de spatii
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oamenii mor prematur si devreme din
cauza problemelor respiratorii.
»~Copacii” decorativi mici nu purifica
aerul. Sunt necesari copaci inalti
adevarati, nu imitatii de copaci.
Plantati copaci in toata zona din jurul
universitatii si a noilor zone de parcuri.
2.Instalarea de semaforizare
pietonilor

Asigurati-va c@ sunt instalate
semafoare pentru pietoni, pentru a
permite pietonilor sa traverseze in
sigurantabulevardului  Aurel Vlaicu
(pentru a merge dinspre campus
inspre partea  Tomis Nord a
bulevardului). In prezent,exista doar
treceri de pietoni. Trecerile de pietoni
nu sunt sigure si prezinta un risc urias
pentru pietoni. Masinile NUopresc des
la trecerile de pietoni. Fluxul de pietoni
este imens in zona din jurul
universitatii (studenti), de
asemenea,multe persoane fin varstd
traverseaza dinspre Tomis Nord
pentru a merge in parcul universitatii.
Asigurati-va ca sunt instalate
semafoare la trecerile de pietoni:

1)In fata Primavera Campus
Residence (magazine la parter) si in
blocurile dense din zona (nici macar nu
exista treceri de pietoni in aceasta
zona). Trafic pietonal foarte intens
2)In fata complexului Aviatorii

3)si de-a lungul bulevardului Aurel
Vlaicu

Stopati accidentele auto care implica
pietoni. Traficul pe Aurel Vlaicu este
extrem de intens si NECESITA
semafoare pietonale!

Acest lucru va reduce accidentele din
zona, va creste siguranta pietonilor si
va imbunatati infrastructura.
3.Largirea trotuarelor pietonale
Asigurati-va ca  trotuarul/pavajul
pietonal de-a lungul bulevardului Aurel
Vlaicu, de la Hotelul Nevada pana la
complexul Aviatorii, este largit. In
prezent, trotuarul este extrem de
ingust si NU ESTE POTRIVIT scopului.
Acest lucru pune in pericol siguranta
pietonilor.  Utilizatorii de scutere
electrice/persoanele cu dizabilitati nu
pot folosi trotuarul fingust actual.
Faceti trotuarul lat si prietenos pentru
persoanele cu dizabilitati (nu prea
inalt). Mamele cu carucioare ar trebui
sa le poata folosi si ele - asa ca trebuie
sa fie late si uniforme.

verzi in profilul stradal, inclusiv prin plantarea de arbori de-
a lungul circulatiilor, cu rol in ameliorarea microclimatului
si cresterea confortului urban. Detaliile privind speciile si
dimensiunea arborilor vor fi stabilite in etapele ulterioare
de proiectare.

Referitor la siguranta pietonilor, PUZ-ul nu reglementeaza
amplasarea semafoarelor, aceasta fiind stabilitd in cadrul
proiectelor de organizare a circulatiei. Cu toate acestea,
documentatia propune masuri de calmare a traficului si
prioritizare a deplasarilor pietonale, care contribuie la
cresterea sigurantei.

In ceea ce priveste trotuarele, documentatia respecta
standardele in vigoare si propune latimi de minim 1,8 m
pentru circulatiile nou realizate sau reconfigurate. In plus,
de-a lungul bulevardului Aurel Vlaicu este integrata solutia
prevazutd prin studiul de fezabilitate aprobat prin HCL nr.
309/2022, care include realizarea unei artere colectoare si
largirea spatiului pietonal, contribuind la Tmbunatatirea
conditiilor de deplasare pentru pietoni.

In zonele unde fondul construit existent nu permite largirea
trotuarelor la standardele actuale, sunt propuse solutii
alternative de organizare a circulatiei care sa asigure
siguranta pietonilor.

In concluzie, PUZ ,Campus” creeaza cadrul necesar pentru
fmbunatatirea conditiilor de mobilitate pietonala si a calitatii
spatiului public, urmand ca solutiile tehnice detaliate sa fie
stabilite in etapele ulterioare de proiectare si implementare.

32942 din | Proprietarul imobilului teren identificat | R86770/08.04.2026

22.02.2026 cu numar cadastral 2177.71’ M 1 fncadrarea zonei in care se afls imobilul cu IE 217771 in
suprafata de 7.527 mp, situat la

formulata de | adresa, Bdul Aurel Vlaicu, Nr.361, Jud. | zona ZRV2da_1 a tinut cont de localizarea in

BUILDING | Constanta, Zona Hotel Dobrogea imediats vecinitate a zonei sportive si a proximititii fat3
Precizeza urmatoarele:
Conform documentatiei PUZ | de lac. Propunerea urmareste ca zona sa functioneze ca un
,ELABORARE PUZ CAMPUS,
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PROJECT &
PLANS SRL

MUNICIPIUL CONSTANTA", terenul se
afla in zona de reglementare
ZRVd2a_1 (zona de agrement, sport,
educatie si cercetare ), POT
max=20%, CUT max=0,6; Rhmax=
P+2, Hmax=12metri, motiv pentru
care se solicita, schimbarea din
ZRV2da_1 in ZRVd2a_2 (zona mixta
de functiuni conexe bazelor de
agrement ), POT max=40%, CUT
max=2 mp adc/mp teren, RH max=
P+4, H max=19m

ansamblu unitar, beneficiind de aceleasi conditii de
edificare si functionare, motiv pentru care, realizarea unui
front construit mai Tnalt si cu alte functiuni decat cele

sportive nu consideram ca sunt oportune pentru zona.

34431/
33930/ din
data
11.02.2026
formulata de
Barbat

Marius Vasile

Proprietar al terenului identificat cu
nr.cad.200846 din mun. Constanta, in
suprafata de 641 mp, prezinta
urmatoarele:

- nu este de acord cu prevederile

cuprinse in documentatia Elaborare
P.U.Z. Campus pentru zona de
reglementare ZRV2da_l supus

informarii si dezbaterii publice avand
urmatoarele argumente:

-nu este de acord cu destinatiile
cuprinse in  documentatie care
ingradeste edificarea de locuinte
colective sau destinatii turistice.
Mentioneaza faptul ca pe pentru
terenul mentionat exista o autorizatie
cu functiunea de vila turistica, partial
receptionatd pe care doreste sa o
finalizeze - respectiv A.C.
993/21.11.2023, cu destinatia de vila
turistica si  regim de inaltime
D+P+3E+Et tehnic.

- nu este de acord cu regimul de
inaltime cuprins in documentatie,
respectiv. P+2E avand in vedere
regimul de inaltime ai constructiilor
fnvecinate existente, cu regim pana la
P+6E.

Mentioneaza faptul ca fata de PUZ-ul
anterior se reduc drastic indicatorii
urbanistici: P.O.T. - de la 50% la 20%
C.U.T.-dela 2,5100,6

Destinatiile admise se limiteaza door
la octivitati de zona de agrement,
sport, educatie si cercetare, ceea ce
intra in  contradictie cu toate
vecinatatile inclusive din aceeasi zona
de reglementare care sunt edificate ca

locuinte colective sau destinatii
turistice.

Doreste reevaluarea prevederilor
pentru zona de studiu ZRV2da_l

pentru ca sunt exagerat de restrictive
cu zonele imediat invecinate si
inclusive cu prevederile
PU.G/Constanta.

R86764/08.04.2026

in ceea ce priveste lucrarile de construire demarate in baza
autorizatiilor emise anterior aprobarii PUZ, acestea sunt
lucrari valabile, cu drept de construire conferit prin
autorizatia de construire, conform Legilor 50/1991 si
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. Am
completat prevederile din Regulament pentru a reflecta
legislatia si pentru a clarifica eventualele situatii incerte
care pot aparea ulterior intrdrii in vigoare a reglementarilor
PUZ: “In cazul lucrarilor de construire demarate in baza
unor autorizatii de construire emise anterior aprobarii
prezentului PUZ, dreptul de construire conferit prin
autorizatia de construire isi mentine valabilitatea conform
prevederilor Legii nr. 50/1991 si Legii nr. 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare. Pentru aceste
situatii, modificarile proiectelor autorizate pe parcursul
executiei pot fi analizate in cadrul procedurii de autorizare,
iar evaluarea modificarilor se realizeaza prin raportare la
reglementarile urbanistice in baza carora a fost emisa
autorizatia de construire initiala.”

Precizam faptul ca in cadrul ZRV2da_1 - zona de agrement,
sport, educatie si cercetare, functiunile admise sunt
urmatoarele:

e Functiuni destinate practicarii sportului in spatii acoperite
si descoperite

¢ Functiuni de educatie, cercetare sau dezvoltare;

e Birouri si servicii din domeniul educational, al sportului
sau al cercetarii;

e Functiuni de alimentatie publica

¢ Functiuni si amenajari pentru odihna si agrement

¢ Functiuni de cazare turistica

e Functiuni culturale

Iar cele admise cu conditionari:

e Spatii de depozitare pentru ambarcatiuni, echipamente si
instalatii asociate activitatilor acvatice cu conditia ca aceste
spatii sa fie conexe unei functiuni principale dintre cele
mentionate la articolul 1 si nu de sine statatoare;
e Parcelele edificate la momentul elaborarii
documentatii isi pastreaza caracteristicile si
functiunile pe parcursul desfasurarii activitatilor 1in
constructiile existente sau pana la desfiintarea
constructiilor. Functiunile existente se vor mentine, insa nu
sunt admise extinderi ale constructiilor,

suprainaltdari sau corpuri noi de cladire, daca nu se
incadreaza in functiunile prevazute la Articolul 1. In situatia
solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii
noi este obligatorie respectarea conditiilor impuse de
prezentul Regulament.

Indicatorii initiali din PUZ-urile private si din cele publice
succesive nu sunt specifici pentru zone de

baze de agrement, functiune dominanta prevazuta initial
prin PUG si asa cum este prevazut si prin

prezentul PUZ.

prezentei
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Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
este cea stabilitd prin PUG Municipiul

Constanta, aprobat prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.

405/28.09.2023. Conform acestuia, zona se incadreaza in
ZRV2a, necesitand aprobarea unui PUZ

pentru definirea conditiilor de construibilitate. Avand in
vedere caracterul intentionat al zonei,

consideram reglementarile propuse ca fiind in concordanta
Cu acestea.

Prezenta documentatia PUZ pentru zona
Universitar a fost initiata in contextul dezvoltarii
accelerate si necorelate a zonei in ultimii ani, caracterizata
prin edificarea unor constructii cu regimuri de inaltime
ridicate si indicatori urbanistici mari pe loturi de dimensiuni
reduse, rezultate in urma divizarii succesive a parcelarului
initial stabilit la momentul punerii in proprietate. Parte din
aceste imobile au fost supuse reglementarilor derogatorii
care au determinat indicatori urbanistici mult superiori fata
de mentiunile PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc
adesea fara corelarea corespunzatoare cu capacitatea
infrastructurii de circulatie si de utilitati. Aceasta evolutie a
generat disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturala si afectarea calitatii generale a locuirii.

Emiterea certificatelor de urbanism sau a autorizatiilor de
construire pentru alte terenuri din zona,

anterior prezentului studiu urbanistic nu conferda un drept
permanent la mentinerea acelorasi indicatori urbanistici
pentru viitoarele dezvoltdri. Cu atat mai mult cu cat
emiterea Autorizatiilor de

Construire si edificarea ulterioara sunt actiuni punctuale, la
nivel de proprietate individuald, fara o

evaluare integrata a impactului cumulativ
infrastructurii si asupra calitatii spatiului urban al
acestora. Documentatiile de urbanism au rolul de a adapta
reglementadrile la evolutia orasului si la

necesitatea asigurdrii unui cadru coerent de dezvoltare.

Campus

asupra

33779 din
12.02.2026
formulata de
Mosoiu
Daniela,
Miuta
Eugenia,
Mara Simona
Lavinia si SC
NOVA
PONTICA
SRL

Se prezintd urmatoarele:

Din analiza documentatiei supusa
dezbaterii publice - PUZ Campus
releva o necorelare intre

reglementdrile propuse prin PUZ si
prevederile PUZ precedent, in special
in ceea ce priveste:

a. Caracteristici ale parcelelor;

- Dimensiunea minima a parcelei este
de minim 1000 mp conform PUZ
propus in raport cu PUZ initial care
prevede 150 mp pentru clddiri insiruite
si 200 mp pentru cladiri izolate si

cuplate.

Prevederea propusa instituie o
restrangere nejustificata si
disproportionata a exercitiului
dreptului de proprietate, prin
conditionarea aplicarii noilor

reglementari urbanistice.

ADRESA DEZBATERE PUBLICA: Plan
Urbanistic Zonal - "Elaborare PUZ
Campus, Municipiul Constanta",
initiator: UAT Municipiul Constanta, in
perioada 20.01.2026 -19.02.2026

R86757/08.04.2026

in vederea asigurarii accesului echitabil la un drum public
al loturilor cu IE 252111, IE 213122, IE 249507 a fost
prevazutd o circulatie publicd cu acces din breteaua
aferenta Bd. Aurel Vlaicu catre bd. Tomis, tangentd la
aliniamentul acestora, dupa cum se vede in extrasul de plan

de reglementari propus atasat mai jos.
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b.Indicatorii urbanistici maximi
admisi:

- Procentul de ocupare POT 40%, si
coeficientul de utilizare CUT 2.4 mp
ADC/mp teren in raport cu PUZ initial
care prevede POT 50% si CUT 3 mp
ADC/mp teren.

In consecinta cele mentionate mai sus
consideram un compromis urbanistic
rezonabil si justificat, materializat prin
ajustarea indicatorilor POT si CUT la un
nivel sustenabil si echilibrat privind

supradimensionarea volumetrica
raportata la parcelar;
Se recomanda recalibrarea

caracteristicilor parcelelor existente
(intabulate si finscrise in cartea
funciara) astfel incat sa se asigure o
integrare coerenta urbana a loturilor
existente si sa nu prejudicieze
valoarea proprietatilor.

Astfel pentru asigurarea unui
tratament urbanistic echitabil si
evitarea aparitiei unor
disfunctionalitati urbane, prejudicii
financiare ori aparitia unor litigii,
propunem ca varianta alternativa ca
proprietatile cu suprafete cuprinse
intre 800 si 999 mp sa beneficieze de
indicatorii urbanistici favorabili propusi
prin viitorul PUZ, fiind considerate
enclave existente in cadrul tesutului
urban si, in consecintda, terenuri
construibile, cu respectarea conditiilor
de integrare urbanistica stabilite,
avand in vedere ca suprafata si
configurarea acestora este apropiata
de suprafata minima propusa in PUZ la
Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor (

suprafete, forme, dimensiuni),
respectiv suprafata minima de 1000
mp.

Mentionam faptul ca o asemenea
reglementare si limitare, in absenta
unei justificari obiective si rezonabile,
poate fi apreciata ca fiind excesiva in
raport cu scopul urmarit de
reglementarea urbanistica.
c.Deschiderea la strada a parcelei

- Conform PUZ initial deschiderea la
strada era prevazuta la 8.00 m
respectiv 12.00 m in raport cu PUZ
nou propus care specifica pentru zona
si terenul in cauza o deschidere de
minim 30 m.

De asemenea se considera ca
prevederea din PUZ propus de la Art.
4 ce propune ca deschiderea la strada
a parcelei sa fie de cel putin 30 metri,
prejudiciaza terenurile cu front la
strada existent mai mic de 30 m astfel
incat solicitam pastrarea deschiderii
existente a flecarei parcele la strada.
Prevederea propusa poate fi aplicata
noilor parcelari, dezmembrari, alipiri /
comasari etc.
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d.Dreptul de trecere si de acces pe
terenul in cauza:

Solicitam faptul ca prin PUZ propus -
Planului Urbanistic Zonal - "Elaborare
PUZ Campus, Municipiul Constanta",
sa se tina cont de Sentinta Civila Nr.
1082 din 17.10.2023 emisa de
Tribunalul Constanta prin care se
Stabileste un drept legal de trecere pe
terenul in suprafata de 172 mp situat
in Municipiul Constanta, zona Campus,
Sola 56, Parcela Vn 576 conform Plan
de amplasament si delimitare a
imobilului anexa la Raportul de
Expertiza intocmita de Expert Tehnic
Judiciar. Astfel solicitam prin PUZ nou
propus sa se figureze in mod clar
drumul de acces la terenul in cauza cu
Nr. Cad. 213122 - Constanta, pe
plansa PUZ - Reglementari urbanistice
propuse.

ADRESA DEZBATERE PUBLICA: Plan
Urbanistic Zonal - "Elaborare PUZ
Campus, Municipiul Constanta",
initiator: UAT Municipiul Constanta, in
perioada 20.01.2026 - 19.02.2026
e.Prevederea Art. 4 conform careia
"Loturile care nu indeplinesc aceste
conditii vor putea fi edificate doar in
urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate
ca spatii verzi sau parcari. in vederea
edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare
se vor supune rigorilor prezentului
Regulament" si Art. 5 - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT,
conform careia "Nu sunt admise
constructii tehnice permanente (post
trafo, statie de pompare etc.)
amplasate in spatiul dintre retragerea
minima si aliniament. Constructiile
tehnice existente se pot mentine in
amplasamentul actual dacd nu se
suprapun peste culoarul de largire al
circulatiilor carosabile” genereaza o
limitare a posibilitatilor de valorificare
urbanistica a terenului. Aceasta
conditionare  poate conduce |la
prejudicierea proprietarilor, prin
restrangerea temporara a
potentialului de dezvoltare Si
diminuarea valorii de piata a
proprietatii.

In urma celor mentionate mai sus va
rugam sa justificati modul prin care se
poate ajunge la un comun acord astfel
incat sa nu se constituie o ingerinta
nejustificatd in exercitiul dreptului de
proprietate, sa nu se creeze un
prejudiciu  adus proprietarilor si
investitorilor terenului in cauza si sa
nu creeze un litigiu de lunga durata.
Solicitam revizuirea documentatiei
PUZ propuse, comunicarea in scris a
modului de solutionare a prezentei
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observatii pentru a evita o plangere
prealabila si adresarea instantei de
contencios administrativ ce poate duce
la suspendarea procedurii de
aprobare.

In conditiile in care nu sunt indeplinite
solicitarile, notificarile si observatiile
din prezenta adresa solicitam
organizarea unei noi dezbateri publice
pana la expirarea termenului limita in
care este supusa documentatia
consultarii  publice si justificarea
prejudiciului creat asupra terenului in
cauza in vederea evitarii posibilelor
litigii ce pot aparea pe parcursul
procedurii de aprobare a
documentatiei.

36826  din
16.02.2026
si 37609 din
17.02.2026
identica
formulata de
SC
EUROPROIE
CT SRL

In calitate de proprietar al terenului cu
numar cadastral 251155 aflat pe
strada Cuartului nr. 16, teren inclus in
aria de studiu, prezinta urmatoarele
propuneri:

1.Se propune modificarea
reglementarilor de urbanism propuse
prin PUZ Preliminar Campus pentru
terenul cu numar cadastral 251155,
aflat pe latura de sud-vest a zonei
studiate, pe malul lacului Siutghiol.
Aceste modificari sunt sustinute de
fondul  construit invecinat, de
documentatiile de urbanism aprobate
in proximitate, de infrastructura
existentd si de viziunea de dezvoltare
propusa prin acest PUZ. Dezvoltarea
se doreste a fi pe 0 amprentd mult mai
redusa, dar pe Vverticalitate, in
favoarea spatiilor publice de calitate si
a perspectivelor deschise catre lac.
Se propun functiuni noi, in corelare cu
zona de dezvoltare dintre lac si
bulevardul Aurel Vlaicu, pe zone de
edificare reconformate conform
documentatiei prezentate

Istoric documentatii

01.PUG aprobat prin HCL 653/1999
prelungit cu HCL 429/2018
ZRV2a-baze de agrement, parcuri de
distractii acces pietonal public si
neingradit spre malul lacului si zona
belvedere

02.PUZ aprobat prin HCL 109/201 7
rectificat prin HCL 166/201 7 si HCL
253/2018

Zona III (lotizare  vie)-locuire
individuala si colective si functiuni
complementare locuirii P+3
03.STRADA ACAD. PETRE T.
FRANGOPOLO PUD construire imobil
S+P + 2-3E locuire colectiva si imobil
P+l E-functiuni comerciale, servicii
profesionale, birouri profesiuni
liberale, amenajare parcare, spatii
verzi de recreere si loisir aprobat prin
HCL 214/ 30.05.2022

R86771/08.04.2026

in propunerea de modificare transmisd cétre elaborator
precizam faptul ca desi solutia de mobilare respecta
perimetrul de restrictie sanitara regim sever al sursei
Cismea 1C, strada dinspre zona Palazu Mare este ilustrata
in cadrul sdu. Aceastd situatie nu este conforma cu
reglementarile privind protectia surselor de apa, prin
urmare, nu este fezabild. Asigurarea unei legaturi
carosabile intre zona Palazu Mare si Zona Campus este
vitald pentru functionarea coerenta a acestora in contextul
dezvoltarilor viitoare, motiv pentru care solutia acceptabila
este ca aceasta sda se regaseasca la nord de limita
perimetrului de restrictie.

Tinand cont de forma atipica si amplasamentul imobilului
IE 251155 in raport cu strazile Acad. Petre Frangopol (fosta
Cuartului) si strada de legatura cu zona Palazu consideram
oportuna corelarea urbanistica cu zona ZRB3 din cadrul PUZ
Palazu Mare, cu care imobilul in discutie determina un front
comun. Astfel, au fost preluate si adaptate reglementarile
din PUZ in elaborare pentru zona ZRB3.2 - Zona dotarilor
turistice si functiuni complementare pe malul lacului
Siutghiol.

Suplimentar, precizam faptul ca propunerile au fost
corelate cu prezenta sursei de apa Cismea 1C si a
perimetrului de restrictie sanitara regim sever care impune
0 zona non-aedificandi conform HG 930/2005. In acest
context, relatia carosabila intre zona Palazu Mare si zona
Campus este redusa la 2 benzi, este eliminata posibilitatea
de a realiza sensul giratoriu dintre strada Acad. Petre
Frangopol (fosta Cuartului) si strada din zona Palazu Mare,
cea din urma fiind deviata catre nord.

ZRB3.2 (ZF18) - Zona dotarilor turistice si functiuni
complementare pe malul lacului Siutghiol

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e Functiuni pentru turism: hoteluri, pensiuni, amenajari
balneo- turistice e Restaurante si alte spatii pentru
alimentatie publicda e Loisir in spatii acoperite si
descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, mini-golf,
etc: e Centre spa si wellness e Spatii pentru sport si
recreere e Amenajari peisagistice exterioare cu rol
ambiental, educativ si de relaxare e Spatii de joaca,
mobilier urban, amenajari de umbrare, foisoare sa.a e
Parcaje la sol si multietajate

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e in cazul functiunilor turistice cu mai mult de 8 unitéti de
cazare se va realiza un studiu de trafic ce va fundamenta

ncluzi - - . - -
Concluzie capacitatea infrastructurii de a sustine volumul de trafic
previzionat ca efect al realizarii investitiei propuse. o séli de
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Se propune reducerea amprentei la sol
si dezvoltarea pe verticala a volumelor
propuse.

Aceasta abordare este argumentata
de cota terenului natural, ce coboara
catre zona de lac. In aceastd maniera,
volumele propuse nu sunt inserate
agresiv , iar perspectivele catre cadrul
natural dinspre bulevard nu sunt
afectate.

in plus, in contextul propunerii
sensului giratoriu, devine un acces
vertical al unei intersectii ce capata
importanta, preluand fluxul carosabil
dinspre cartierele Palazu, Tomis Plus,
precum si noile dezvoltari din zona
lacului, cu regim mare de inaltime

Se propune corelarea cu
documentatiile de urbanism adiacente
lotului studiat, referitor la regimul de
inaltime, dar cu o amprenta la sol mult
mai redusa.

Se propune o volumetrie ce ar prelua
din regimul de finaltime propus prin
PUZ  aprobat prin HCLM nr.
210/30.05.2022 si modificat prin
HCLM nr. 33/31.01.2024, cu un regim
de naltime de la P + 12E la P+8E.
Amprenta la sol se propune a fi mult
mai redusa fata de reglementarile de
urbanism aprobate, cu o dezvoltare pe
verticala, pe zona de sud a lotului
studiat.

Pe latura de nord a lotului studiat, se
propune insertia unei volumetrii cu un
regim de indltime corelat cu zonele
dezvoltate in prezent.

Zona de edificabil se desfasoara pe
capetele de sud si nord a lotului, cu
spatii publice de calitate dezvoltate pe
zona centrala.

Documentatia evidentiaza o alta
abordare pentru dinamica de
dezvoltare a zonei, in corelare cu zona
de dezvoltare dintre bulevardul Aurel
Vlaicu si lac, dar si cu documentatiile
de urbanism aprobate din proximitate.
Propunerile formulate urmaresc
armonizarea indicatorilor urbanistici
cu realitatea construita si cu tendintele
de dezvoltare, asigurdnd o integrare
echilibrata a noilor interventii in
contextul urban existent.
Totodata, reglementarile
contribuie la:
.cresterea coerentei
spatiale a zonei;
-Optimizarea relatiilor dintre spatiile
construite si cele libere;
-imbunatatirea accesibilitatii si a
organizarii circulatiilor;

.valorificarea superioara a terenurilor,
in acord cu principiile dezvoltarii
durabile;

.creare unor spatii publice de calitate,
pe o suprafatd generoasd, asigurand

propuse

functionale si

conferinte, cluburi, etc. ca dotari asociate unitatilor
hoteliere; ¢ Functiuni comerciale, cu conditia ca acestea sa
fie amplasate la parter, iar suprafata de vanzare sa nu
depaseasca 30% din suprafata parterului. e Functiuni din
sfera activitatilor  culturale: expozitii, biblioteci,
cinematografe, etc., cu conditia sa fie subordonate
functiunii principale, in acelasi corp de cladire. o Sala de
antrenament pentru diferite sporturi, sald de fitness si
intretinere corporald, piscine acoperite sau descoperite, cu
conditia sa fie subordonate functiunii principale, in acelasi
corp de cladire, si sa nu depaseasca 60 % din suprafata
unui nivel. e Echipamente tehnice aferente functiunii
principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
stradd, sau sa fie integrate in ansamblul imobilului
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte de orice tip e Functiuni de tip Aparthotel e
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul general; e Depozitare en-gros; e
Depozitare de materiale refolosibile; e Depozitarea pentru
vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice; e Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistentd; e Functiuni mari generatoare de
trafic; e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructile de pe
parcelele adiacente; e Orice lucrari de terasament care pot
sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice; e
Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de
constructia principald; ¢ Spalatorii auto, vulcanizari, statii
GPL etc.; » Orice alte activitati care nu au fost permise sau
permise cu conditionari

SECTIUNEA 1II: COI\}IDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFORMARE A CLADIRILOR

e Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. Functiunile existente
se vor mentine, Tnsa nu sunt admise extinderi ale
constructiilor, supraindltari sau corpuri noi de cladire, daca
nu se incadreaza in functiunile prevazute la Articolul 1. In
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru
constructii noi este obligatorie respectarea conditiilor
impuse de prezentul Regulament in cadrul intregului imobil.
e In ceea ce priveste lucrarile de construire demarate in
baza autorizatiilor emise anterior aprobarii PUZ, acestea
sunt lucrari valabile, cu drept de construire conferit prin
autorizatia de construire, conform Legilor 50/1991 si
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. Am
completat prevederile din Regulament pentru a reflecta
legislatia si pentru a clarifica eventualele situatii incerte
care pot aparea ulterior intrarii in vigoare a reglementarilor
PUZ: “In cazul lucrarilor de construire demarate in baza
unor autorizatii de construire emise anterior aprobarii
prezentului PUZ, dreptul de construire conferit prin
autorizatia de construire isi mentine valabilitatea conform
prevederilor Legii nr. 50/1991 si Legii nr. 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare. Pentru aceste
situatii, modificarile proiectelor autorizate pe parcursul
executiei pot fi analizate in cadrul procedurii de autorizare,
iar evaluarea modificarilor se realizeaza prin raportare la
reglementarile urbanistice In baza cdrora a fost emisa
autorizatia de construire initiald.”
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI
QSUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNTI)
In vederea realizarii unor ansambluri turistice coerente si
unitare ca arhitecturd, imagine urband, amenajari

ALE PARCELELOR
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dreptul la peisaj pentru toate loturile
aflate intre lac si bulevard.
.asigurarea unui cadru predictibil si
clar pentru investitii viitoare.

Prin solutiile propuse, documentatia
demonstreaza ca modificarile de
reglementare nu reprezinta doar o
ajustare punctuald, ci o interventie
pentru armonizarea dezvoltarii zonei
cu obiectivele de planificare urbana la
nivel local.

Indicatorii urbanistici propusi sunt
fundamentati tehnic si argumentati
prin raportare la caracterul zonei, la
infrastructura existenta Si la
capacitatea acesteia de sustinere.

in consecintd, se apreciaza ca
implementarea noilor reglementari
urbanistice in Planul Urbanistic Zonal
preliminar sunt oportune si justificate,
acestea contribuind la dezvoltarea
controlata, coerentd si sustenabila a
arealului analizat, 1n  beneficiul
comunitatii si al interesului public.

PROPUNERE REGLEMENTARI
ZONA NOUA DE REGLEMENTARE
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peisagistice si dotari se impune dezvoltarea ansamblurilor
realizate de un singur dezvoltator sau de o asociere de
dezvoltatori care vor prezenta spre avizare o solutie
unitara.

Se considera construibilda o parcela cu o suprafatd minima
de 3000 mp si o deschidere la strada de minimum 50 de
metri. Se considera construibilda o parcela care are acces
carosabil dintr-o strada publica finalizata si receptionata.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Fatd de orice aliniament se va respecta o retragere de
minimum 5 metri.

Nu sunt admise constructii tehnice permanente (post trafo,
statie de pompare etc.) amplasate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament. Constructiile tehnice
existente se pot mentine in amplasamentul actual daca nu
se suprapun peste culoarul de largire al circulatiilor
carosabile

In zonele edificabile ale lotului in care latimea suprafetei
edificabile este mai mica de 10 metri sunt admise exclusiv
constructii pavilionare cu suprafata de cel mult 100 mp.
Este interzisa derogarea de la prevederile prezentului
regulament in ceea ce priveste amplasarea fata de
aliniament, limite laterale si posterioare, respectarea
regimului de Tnaltime maxim si incadrarea in POT si CUT
maxim, altfel decat prin elaborarea unei documentatii de
urbanism de tip PUZ sau PUG initiata de autoritatea publica
locala.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Nu se admite edificarea in regim cuplat sau insiruit in raport
cu parcelele vecine. Fata de limita laterala de proprietate
comuna cu UTR ZRB3.1 se va respecta o retragere egala cu
cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin
de 3 metri. Fata de celelalte limitele laterale, se va respecta
o retragere egala cu jumatate din inaltimea la cornisd/ atic,
dar nu mai putin de 5 metri. In zonele edificabile ale lotului
in care latimea suprafetei edificabile este mai mica de 10
metri sunt admise exclusiv constructii pavilionare cu
suprafata de cel mult 100 mp. Fata de limitele posterioare,
se va respecta o retragere egala cu cel putin 5 metri. In
toate situatiile se vor respecta normele de insorire impuse
prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA' CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se admite atat cuplarea cladirilor pe aceeasi parceld, cat si
dispunerea acestora in regim izolat. In cazul dispunerii
acestora in regim izolat, distanta dintre cladiri va fi egala
cu cel putin de 6 metri. Se vor respecta retrageri minime
intre toate corpurile de constructie sau culoare de trecere
astfel incadt sa fie posibila interventia echipajelor de
urgentda, in caz de incendiu sau alte pericole, pe toate
laturile unei constructii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces
carosabil dintr-o strada publica finalizata si receptionata.
Vor fi prevazute accese carosabile separate pentru
utilizatori, personal si acces tehnic de intretinere. Iesirile
din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse,
se vor proiecta respectand normativele in vigoare si avand
in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de
siguranta si fluenta. Va fi asigurat accesul public neingradit
intre strada Acad. Petre Frangopol si zona de promenada
de-a lungul lacului prin amenajarea unei legaturi pietonale
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sub forma de promenada, scuar sau piateta cu latimea de
cel putin 5 metri.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Locurile de parcare realizate de-a lungul strazilor publice
propuse nu se vor admite in vederea satisfacerii necesarului
de locuri de parcare pentru investitiile private. Acestea vor
putea fi utilizate de vizitatori, curieri, taximetre etc. si de
rezidenti si vor reprezenta un surplus fatd de necesarul
impus prin HCLM 113/2017 putand fi utilizat de toti
utilizatorii zonei. Stationarea autovehiculelor necesare
functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se
admite numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare
special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice,
pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.
Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
H.C.L. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare. Conditii de respectat:

e Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-
servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare se va
face luand in considerare suprafetele delimitate distinct
pentru fiecare functiune utilizdnd repere fixe precum pereti
sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu
sunt fizice.

e Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare
prin realizarea de parcaje la sol,

subterane sau in demisol;

e Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea
carosabila sau pe trotuarul adiacent

acesteia pe toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea
autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate
ca locuri de parcare.

e In cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcdri
subterane. In aceste conditii, iesirile din parcaje in
drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un
spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu
vizibilitate crescuta si cu o pantd/rampa minima.

e In cazul abrogarii H.C.L. 113/2007 se va asigura:

¢ 1 loc de parcare pentru constructii cu functiunea de turism
de asigura maxim 3 unitati de cazare

e Pentru hotel/apart-hotel/vile/ pensiuni turistice se vor
asigura 5 locuri de parcare la 10

locuri de cazare

Pentru motel se va asigura cédte 1 loc de parcare penru
fiecare camera de cazare

e Pentru hostel se va asigura 1 loc de parcare la 15 paturi.
In plus se va asigura un spor de 10% pentru angajati. Este
interzisa amenajarea parcarilor catre lac. Astfel, parcarile
de suprafata organizate la nivelul parcelei vor fi amenajate
pe latura cea mai indepartata de lac, mascandu-le pe cat
posibil cu vegetatie asfel incat sa nu obtureze vizual
perspectivele catre lac.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLADIRILOR

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeazd a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o inaltime egald cu cel putin o
treime din inaltimea totald a acestuia.

Indltimea maxima admisa este de 6 niveluri supraterane in
cadrul ZRB3.2 este P+5E, echivalenta unei inaltimi maxime
de 22 metri in partea de sud a UTR ZRB3.2, respectiv
maxim P+2, echivalenta unei indltimi maxime de 12 metri
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in proximitatea zonei ZRB3.1, pentru constructii sau parti
de constructii situate la mai putin de 8 metri fata de limita
comuna cu UTR ZRB3.1

Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie realizarea
acestora. Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea
urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile
geotehnice. .

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul general al constructiilor

e Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor,
de elementele de cadru natural ale zonei precum Lacul
Siutghiol, de particularitatile si de caracterul general al
zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care
se afla in relatie de co-vizibilitate;

e Se va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul
grupurilor de cladiri unitare din punct de Vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi
incinte, fronturi unitare, ansambluri configurate dupa o
regula spatiald evidenta etc.;

e Se admitea acoperirea constructiilor atat cu sarpanta cat
si In sistem tip terasa.

e Nu se admite realizarea unei suprafete vitrate mai mari
de 35% la nivelul tuturor fatadelor constructiilor.

e Avand in vedere proximitatea fata de lacul Siutghiol,
arhitectura constructiilor trebuie sa fie una specifica malului
de lac, respectiv solutii bazate pe natura.

o Cladirile vor fi reprezentative din punct de vedere al
stilului arhitectural abordat, sustinand din punct de vedere
vizual traseul de-a lungul malului de lac.

e Iluminatul exterior se va proiecta si realiza astfel incat sa
nu prezinte fascicule de lumina orientate in sus;

¢ Iluminatul exterior al cladirii nu va avea o intensitate
luminoasa ridicatd, care sa incomodeze locuirea din
vecinatate

¢ Materialele folosite trebuie sa fie in conformitate cu
prevederile P118 / 2025

e Suprafetele vitrate adiacente malului de lac vor fi tratare
antireflex, in vederea impiedicarii efectului de orbire.
Finisaje

¢ Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala
neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;

e Se admit elementele de finisaj apropiate de natura
precum (piatrda, lemnul, etc.) amplasate pe fatada
constructiilor. Acestea vor avea culoarea naturald, exceptie
vor face elementele ce necesita tartare speciala pentru
intemperii;

e Avand in vedere proximitatea fata de lacul Siutghiol se
recomanda utilizarea finisajelor specific peisajelor naturale
lacustre precum lemnul.

e Se vor utiliza materiale durabile si tehnologii eficiente din
punct de vedere energetic pentru a avea un impact cat mai
scazut asupra mediului, UTR-ul situdndu-se in proximitatea
Sitului Natura 2000 - Lacul Siutghiol.

Cromatica

e Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic,
natural si ambiental al vecinatatilor imediate, urmarind o
buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei
se vor lua n considerare urmatoarele criterii in alegerea
culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor
alege culori in tonuri cat mai deschise, pastelate;

- vecindtatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face
tinand cont de cladirile finvecinate care se supun
reglementarilor din prezentul regulament;
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- lumina naturald: pentru fatadele expuse luminii naturale
intense nu se vor folosi culori saturate pe mai mult de 15%
din totalul suprafetei;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie
corelata cu geometria si elementele fatadei;

e Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza, in
acord cu elementul natural principal present in vecinatate,
respectiv lacul Siutghiol. Acestea vor fi in tonuri neutre,
fiind interzise culorile stridente.

e In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile
retrase vor corespunde unor nuante mai inchise, iar cele
avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele
sunt foarte mici;

e Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau
pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente)
se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa .
Aceste culori saturate nu vor depasi 20% din suprafata
fatadei. Se pot considera accente: balcoane,
ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive sau decorative etc.

e Este interzisd folosirea a mai mult de 2 culori ca
baza/fundal la zugravirea fatadelor;

e Pentru a indeplini conditiile de eficientd energetica,
culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de luminozitate mai
mare de 25%;

Tamplarie

e Tampldria exterioara se va executa din materiale de
calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/metal,
in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta
proportiile golurilor, Tmpartirea ferestrei cu sprosuri
(baghete) si canate a modelului original;

e Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale
elementelor de tamplarie;

e Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul
reflectorizant;

¢ La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni
mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

¢ Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb,
hexagon etc.;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii,
balustrade, pergole, parcaje etc)

e Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a
antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar
in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special
proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul
trecdtorilor;

e In cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in
sarpantd, pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie
cu cele alese pentru fatade;

e In cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in
terasa, aticul va fi din tabla/aluminiu/metal, folosindu-se
culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;
Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

e Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii
deseurilor atat la nivelul solului cat si ingropate;

e Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o
maniera similara functiunii principale, cu conditia asigurarii
unei ventilatii naturale

e Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru
a minimiza efectul vizual pe care acestea il pot avea, cat si
pentru asigurarea ventilatiei naturale;

e Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia
asigurarii ventilatiei naturale;
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e Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta,
piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturald, exceptie vor
face elementele ce necesita tratare specialda pentru
intemperii

In vederea edificarii constructiilor aferente UTR ZRB3.2
este obligatorie obtinerea avizului Comisiei

Tehnice de estetica urband a Municipiul Constanta.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice, in functie de necesitatile fiecarei functiuni in parte.
Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in
subteran, pe domeniul public, preferabil de-a lungul
circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de
situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor
la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta
incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a
se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea
ghetii.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile
din circulatiile publice si dispunerea vizibild (aeriand) a
cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor
de utilitdti care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii
acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe
acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in firide special
concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in
functie de conditiile tehnice ce operare si necesitati de
interventie asupra acestora.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii
deseurilor menajere si a colectarii selective. Se recomanda
ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie
realizate ingropat, cu platforme mecanizate, sau in
constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de
conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).Iln
situatia in care acestea nu se vor realiza ingropat, spatiile
destinate colectarii deseurilor menajere si cele destinate
colectarii selective a deseurilor vor fi integrate in spatii
inchise si cu o arhitectura care sa le integreze in
amenajarile exterioare comune.

Edificarea imobilelor se va putea realiza exclusiv in cazul in
care acestea dispun de retele tehnico edilitare (apa,
canalizare, energie electrica, gaze, telecomunicatii).
Edificarea in zonele ce dispun de retele se va realiza doar
in conditiile in care retelele existente suportd noi
consumatori. In cazul in care retelele existente nu suporta
noi consumatori este obligatorie extinderea acestora sau
marirea capacitatii anterior realizarii de noi constructii.
Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior
realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a nu
afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta
etapizare nu este posibila, extinderea retelelor de utilitati
se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul
carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.

Zonele edificabile definite conform prezentului RLU vor
respecta restrictiile impuse de traseele diferitelor retele
tehnico-edilitare (distante/zone de sigurantd, zone de
protectie, etc.) existente la momentul solicitarii autorizatiei
de construire.

In vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de
energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a
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surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai
mare, terasa constructiilor va asigura posibilitatile de
instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si
alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro
si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de
producere a energiei din surse regenerabile.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minimum 30% din totalul parcelei, realizati pe teren natural
care permite cresterea arborilor finalti. Acestea pot fi
completate cu terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.
Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si
apa recuperata din alte surse decéat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.). Spatiile
libere si neutilizate ca circulatii pietonale, parcari si
carosabile

vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi plantate cu cu minim
un arbore la fiecare 100 mp.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu
spatii verzi pentru ameliorarea

microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate
si circulatiile.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa
se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata
50%. Suplimentar fatda de suprafetele de spatiu verde la
sol, se recomandd, acolo unde este posibil, amenajarea
parcajelor la sol cu 1 arbore/4 locuri de parcare.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de minimum 1,5 metri
pentru irigare.

In relatie cu fatada imobilelor de locuinte colective, se
recomanda:

e Arborii se recomanda a se amplasa la 5 m fata de fatada,
arbustii la 1,5m;

¢ Se va tine cont ca vegetatia sa aiba permeabilitate vizuala
si pietonala la nivelul solului; pe o distanta de 5 m fata de
fatada cladirii nu se recomanda vegetatia sau grupurile
vegetale dense;

e Se recomanda utilizarea mai multor tipuri de vegetatie,
pentru diversificarea imaginii urbane, precum: arbori si
arbusti foiosi/rasinosi, plante floricole, graminee, erbacee.
¢ Se recomanda amplasarea vegetatiei astfel incat aceasta
sa ofere perspectiva unui spatiu deschis catre lac

¢ Se va tine cont ca vegetatia sa aiba permeabilitate vizuala
si pietonala la nivelul solului

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale,
adaptate la conditiile climatice similare orasului

Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De
asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica utilizand
specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat
imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga din an. Se
recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact
pentru a facilita mentenanta si a nu creste costurile de
intretinere.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

e Nu sunt permise Tmprejmuiri de-a lungul parterelor
deschise catre public. Sunt permise aliniamente

verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a
realiza delimitari vizuale, ins@d se va asigura accesul
neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter
public.
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e Se pot realiza imprejmuiri cu conditia ca acestea sa nu
depaseasca inaltimea de 1,5 metri si sa fie

dublate la interiorul parcelei de vegetatie joasa/medie sau
gard viu.

e Imprejmuirile vor avea soclu opac de maxim 60 cm.
Suprafata opaca nu va depasi 30% din totalul
imprejmuirii.

e In cazul in care imprejmuirea nu poate fi dublata de
vegetatie, atunci suprafata opaca poate creste la 60% din
totalul Tmprejmuirii In  vederea asigurarii intimitatii
utilizatorilor prezenti in curte.

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform
autorizatiei de construire obtinute, sunt premise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care
promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace din
structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura
siguranta spatiilor adiacente santierului.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre
suprafata construita (amprenta la sol a cladirii

sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si
suprafata parcelei. Suprafata construitd este suprafata
construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor
a caror cota de nivel este « POT maxim = 40%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in
calculul POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre
suprafata construita desfasuratda (suprafata desfasuratd a
tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea
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 - CUT
planimetric = mp ADC /mp teren ¢ CUT maxim = 2,4 mp
ADC/mp teren

32136 din
11.02.2026
formulata de
DOICESCU
MIRELA in
calitate de
avocat
pentru
Akman
Yalcin,
Morosan

Constantin si

Akman Yalcin, proprietar al unui teren
situat in zona Campus Universitar -
municipiul Constanta, dobandit prin
reconstituirea dreptului de proprietate
in temeiul Legii nr. 18/1991. Terenul
are o suprafata de 2.500 m2 si este
situat Tn municipiul Constanta, zona
Campus Universitar. Dreptul de
proprietate a fost reconstituit autorului
succesiunii, Isleam Ihsan Ahmet, prin
titlu de proprietate emis de Comisia
judeteana Constanta, fin cadrul
procesului de aplicare a Legii fondului
funciar. Ulterior decesului acestuia,
dreptul a fost transmis mostenitorilor

legali, conform Certificatului de
mostenitor nr. 40/07.02.1996, act
care face dovada deplina a

transmisiunii_dreptului si a structurii

R86745/08.04.2026

Configuratia parcelara rezultata din aplicarea Legii nr.
18/1991 reprezinta o modalitate de reconstituire a
dreptului de proprietate, insa aceasta nu confera automat
un drept permanent la edificare in anumite conditii
urbanistice. Reglementarile urbanistice elaborate in baza
unei documentatii de urbanism in

timp, are obligatia de a respecta legislatia in vigoare la acel
moment si, de asemenea, de a asigura o dezvoltare
rationala a teritoriului, corectédnd erorile anterioare, care au
dus la dezechilibre care afecteaza n mod direct
comunitatea.

Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
este cea stabilitda prin PUG Municipiul Constanta, aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 405/28.09.2023. Conform acestuia,
zona se incadreaza in ZRCB3 - poli tertiari principali, avand
POT 50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
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Morosan
Stela,
Mutalip
Erchean si
Mutalip
Sevinici,
Pltica
Catalin Si
Platica

Anisoara

masei succesorale. Certificatul de
mostenitor evidentiaza expres faptul
ca terenul de 2.500 m?2 a fost atribuit
in parti egale si in indiviziune celor doi
copii, respectiv Isleam Ialcin (in
prezent Akman Yalcin) si Isleam
Neilan (in prezent Soylu Neilan),
fiecare cu o cota de 1/2. Dreptul este
unul de proprietate privata, neatins de
sarcini, dezmembraminte sau
conditionari, dobandit in mod originar
prin reconstituire si continuat prin
succesiune legala.

Un element esential care reiese din
actele de proprietate este parcelarea
tipica aplicarii Legii nr. 18/1991.
Terenul este configurat intr-un lot
alungit, cu dimensiuni aproximative de
100 m lungime si 25 m latime,
configuratie standard pentru
reconstituirile efectuate in intravilanul
extins al municipiilor, inclusiv in zona
Campus. Aceasta parcelare nu este
una accidentald sau rezultata din
vointa proprietarului, ci este
consecinta directa a modului in care

statul a reconstituit dreptul de
proprietate, pe baza planurilor
parcelare aprobate la momentul
respectiv.

Prin urmare, lipsa unei deschideri

stradale de 30 m nu reprezinta o
situatie creata de proprietar, ci este o
caracteristica structurala a terenului,
derivatd din lege si din actele
administrative de reconstituire.
Aceeasi configuratie parcelara - loturi
de circa 2.000-2.500 m2 cu fronturi de
20-25 m - se regaseste in intreaga
zona Campus si a constituit, timp de
peste 30 de ani, baza emiterii
certificatelor de urbanism si a
autorizatiilor de construire.

Din certificatul de mostenitor rezulta,
asadar, nu doar existenta dreptului de
proprietate, ci si asteptarea legitima a
proprietarilor ca terenul poate fi
valorificat prin edificare, in conditii
similare celorlalte terenuri rezultate
din aceeasi parcelare. Dreptul de
proprietate este reflectat ca fiind
deplin, stabil si determinat, iar
configuratia parcelarda este parte
integranta a acestui drept, nu un
element exterior care poate fi ignorat
sau sanctionat ulterior prin
reglementari urbanistice restrictive.
In concluzie, certificatul de mostenitor
si titlul de proprietate arata ca terenul
de 2.500 m2 din zona Campus
Universitar este un lot legal constituit,
rezultat din aplicarea Legii nr.
18/1991, cu o parcelare tipica si
consacrata, iar orice reglementare
urbanisticd care transforma aceasta
configuratie  intr-un  criteriu  de

corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
functional.

Prezenta documentatia PUZ pentru zona Campus
Universitar a fost initiata in contextul dezvoltarii accelerate
si necorelate a zonei in ultimii ani, caracterizatd prin
edificarea unor constructii cu regimuri de inaltime ridicate
si indicatori urbanistici mari pe loturi de dimensiuni reduse,
rezultate in urma divizarii succesive a parcelarului initial
stabilit la momentul punerii in proprietate. Parte din aceste
imobile au fost supuse reglementarilor derogatorii care au
determinat indicatori urbanistici mult superiori fatda de
mentiunile PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc
adesea fara corelarea corespunzatoare cu capacitatea
infrastructurii de circulatie si de utilitati. Aceasta evolutie a
generat disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturala si afectarea calitatii generale a locuirii.

Emiterea certificatelor de urbanism sau a autorizatiilor de
construire pentru alte terenuri din zond, anterior elaborarii
PUZ nu confera un drept permanent la mentinerea acelorasi
indicatori urbanistici pentru viitoarele dezvoltari, atat timp
cat o astfel de abordare ar aduce prejudicii comunitatii si ar
continua sa perpetueze dezechilibrele constatate. Cu atat
mai mult cu cat emiterea Autorizatiilor de Construire si
edificarea ulterioard sunt actiuni punctuale, la nivel de
proprietate individuala, fara o evaluare integrata a
impactului cumulativ asupra infrastructurii si asupra
calitatii spatiului urban al acestora, documentatiile de
urbanism au rolul de a adapta reglementarile la evolutia
orasului si la

necesitatea asigurarii unui cadru coerent de dezvoltare.
Fata de situatia prezentata spre dezbaterea publica, pentru
zona ZRCB3_2 - zona polilor principali, subzona mixta cu
regim de inaltime maximum P+6 in care se localizeaza
imobilul cu IE 210933 la care faceti referire completam cu
urmatoarele reglementari:

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni)

Pentru loturile cu deschidere de-a
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

¢ Pentru un Regim de indltime de maximum P+6

e Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp;

e Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel putin 30
metri;

¢ Pentru un Regim de indltime de maximum P+4

e Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
900 mp;

¢ Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel putin 22
metri;

Conditionarile de suprafata si deschiderile la strada ale
parcelelor au fost corelate cu si determinate de orientarea
in raport cu punctele cardinale a aliniamentului loturilor, cu
dispunerea in teren a constructiilor existente si a
posibilitatilor de edificare a unor cladiri noi, urmarind
asigurarea respectarii conditiilor de insorire conform OMS
119/2014.

in consecinta modificdrilor referitoare la conditionarile
referitoare la suprafata si deschidere la strada prezentam
retragerile constructiilor in raport cu limitele laterale:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

e Este permisa amplasarea constructiilor in regim cuplat
sau izolat in raport cu limitele laterale sau posterioare.

lungul circulatiilor
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neconstruibilitate afecteaza direct
substanta dreptului de proprietate
astfel reconstituit si transmis.

Din analiza certificatului de urbanism
emis pentru terenul finvecinat,
apartinand familiei MOROSAN, rezulta
in mod neechivoc cadrul urbanistic
real si efectiv aplicabil ZONEI CAMPUS
anterior promovarii PUZ-ului aflat in
consultare publica. Acest certificat de
urbanism nu este un document izolat,
ci reflectda modul constant in care
autoritatea publica locala a interpretat
si aplicat regulamentul urbanistic
general al municipiului constanta
pentru aceasta zond, inclusiv pentru
parcelele provenite din lotizarile
realizate in temeiul LEGII nr. 18/1991.
Terenul Morosan, identificat cadastral
si situat in imediata vecinatate a
terenului proprietatea domnului
AKMAN, este incadrat in zona mixta
aferenta perimetrului campus, zona
caracterizata printr-un regim de
construire discontinuu, cu posibilitatea

edificarii de constructii izolate sau
CUPLATE. Certificatul de urbanism
stabileste expres un procent de

ocupare a terenului de pana la 60%,
un coeficient de utilizare a terenului de
4,0 si un regim maxim de indltime de
p+6e, cu o inaltime maxima admisa de
aproximativ. 27 m. acest regim
urbanistic este perfect concordant cu
situatia de fapt existenta in teren,
unde, de-a lungul bulevardului AUREL
VLAICU si pe strazile adiacente,
inclusiv strada SMARALDULUI, sunt
edificate imobile cu regimuri de
inaltime P+6, P+8 SI CHIAR P+9
(Primavera Campus).

Relevanta acestui certificat pentru
situatia juridica a terenului domnului

akman este una directda @ si
incontestabila. din perspectiva
dreptului urbanistic, terenurile
invecinate, provenite din aceleasi
structuri parcelare si situate in

aceleasi zone functionale, nu pot fi
tratate diferit decat in baza unor

justificari  obiective, tehnice si
proportionale. Or, atat terenul
domnului Morosan, cat si terenul

domnului Akman fsi au originea in
aceleasi lotizari tipice aplicarii LEGII
NR. 18/1991, parcelare realizata in
loturi cu deschideri de aproximativ 25
M si adancimi de circa 100 M, aceasta
fiind configuratia legala in care statul
a reconstituit dreptul de proprietate si
in care, ulterior, timp de peste trei
decenii, autoritatea locala a emis
certificate de urbanism si autorizatii de
construire.

In acest context, regimul urbanistic
reflectat in certificatul de urbanism

e Fatd de limitele pe care exista calcan existente este
obligatorie alipirea la limita laterald de proprietate in
vederea mascarii partiale a calcanelor existente. Este
admisa alipirea la limita laterald de proprietate in vederea
mascarii partiale sau totale a fatadelor existente invecinate
si fara ferestre de vedere amplasate la mai putin de 1 m de
limita de proprietate.

e Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate
cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare.
e In cazul limitelor fata de care pe parcela invecinata exista
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/3 din indltimea
fatadei propuse catre acea limitd, dar nu mai putin de 5
metri.

e Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta
o retragere egalda cu cel putin 1/2 din indltimea fatadei
dinspre acea limitd, dar nu mai putin de 5 metri.

e Se admite edificarea de-a lungul limitelor laterale comune
cu circulatiile ocazional-carosabile propuse paralele cu bd.
Aurel Vlaicu, pana la o adancime de maximum 25 metri
masurata de la limita zonei functionale cu conditia ca
inaltimea fatadei sa nu depaseasca dublul distantei pana la
limita zonei functionale situate pe partea opusa circulatiei
respective (in speta ZRCB3_1) si sa se poate asigura
insorirea conform normelor in vigoare.

e Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterald sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

e In toate situatiile se vor respecta normele de insorire
impuse prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014

actualizat.
In cazul regimului de finaltime aducem urmatoarea
completare:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor

perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

e Un Regim de finadltime de maximum P+6, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 1000 mp si o
deschidere la strada de cel putin 30 metri;

e Un Regim de findltime de maximum P+4, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 900 mp si o deschidere
la strada de cel putin 22 metri;

Prin conditiile prezentate mai sus se poate constata faptul
ca imobilul este edificabil in baza reglementarilor
urbanistice propuse.

Referitor la aprecierea potrivit careia indicatorii urbanistici
ar fi ,drastic redusi” fata de situatia anterioara, precizam
ca valorile indicatorilor urbanistici mentionate in
documentatiile anterioare reprezinta valori maximale
teoretice, care trebuie corelate cu toate celelalte conditii
urbanistice aplicabile si nu garanteaza realizarea efectiva a
constructiilor la aceste valori. Determinarea indicatorilor
urbanistici propusi s-a realizat prin raportare la configuratia
actuald a fondului construit si la capacitatea de suport a
parcelarului ramas disponibil, urmériqdu-se definirea unui
cadru de edificare coerent si aplicabil. In acest sens, valorile
propuse reflectd conditiile reale de integrare a noilor
constructii n tesutul urban existent, fara a genera
disfunctionalitati suplimentare. Acestia au fost stabiliti Tn
functie de dimensiunea si forma loturilor ramase libere, de
relatile de vecindtate si de necesitatea respectarii
conditiilor de insorire, acces, parcaj si spatiu verde, astfel
incat noile interventii sa poata fi realizate in mod efectiv si
coerent.
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pentru terenul morosan reprezinta, in
mod firesc, regimul urbanistic aplicabil
si terenului proprietatea domnului
AKMAN. Acest regim a generat o
asteptare legitima, protejata juridic, in
sensul ca proprietarul putea anticipa,
in mod rezonabil si intemeiat pe acte
administrative oficiale, ca terenul sau
este construibil in conditii similare cu
cele ale parcelelor invecinate, cu
indicatori urbanistici comparabili si cu
un regim de Tnaltime compatibil cu cel
deja edificat in zona.

prin comparatie, noile reglementari
propuse prin puz campus produc o
rupturd radicala fatda de acest cadru
urbanistic consacrat. reducerea
procentului de ocupare a terenului de
la 60% LA 40%, diminuarea
coeficientului de utilizare dela4 LA 2,4
si restrangerea regimului de inaltime
nu pot fi calificate drept simple ajustari
tehnice, ci constituie o modificare
substantiala a dreptului de construire.
Aceasta modificare afecteaza direct
valoarea de piata a terenului domnului
AKMAN, intrucat un teren care anterior
permitea o dezvoltare intensiva,
compatibila cu zona si cu vecinatatile,

devine fie greu construibil, fie
economic  neviabil, fie complet
neatractiv pentru orice investitie
rezonabila.

mai mult, aceasta schimbare intervine
intr-un context profund inechitabil, in
care proprietarii care au edificat
constructii anterior, beneficiind de
regimul urbanistic vechi, raman cu
imobile de mare indltime si valoare
ridicatd, in timp ce proprietarii care nu
au construit Tnca sunt supusi unor
restrictii severe, fara nicio forma de
compensare. In acest mod, PUZ-ul
instituie o discriminare evidenta intre
proprietari aflati in situatii identice sub
aspectul amplasamentului,
configuratiei parcelare si incadrarii
urbanistice anterioare.

in concluzie, certificatul de urbanism
emis pentru terenul MOROSAN
demonstreaza ca, anterior PUZ
Campus, terenurile din aceasta zona -

inclusiv cel apartinand domnului
AKMAN - beneficiau de un regim
urbanistic  favorabil, coerent si

previzibil. abandonarea acestui regim
prin introducerea unor indicatori mult
mai restrictivi reprezinta o afectare
grava a dreptului de proprietate, o
incalcare a principiului asteptarii
legitime si o diminuare semnificativa a
valorii economice a terenului, fara o
justificare reala si proportionala in
raport cu interesul public invocat.

II. Obiectiuni privind dimensiunea
lotului si conditia deschiderii stradale

Totodata, reglementarile propuse asigura mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei, cu
rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi la
nivelul parcelei reprezintd o practicd urbanistica uzuala,
avand rolul de a imbunatati calitatea mediului urban si de
a compensa deficitul de spatii verzi generat de dezvoltarile
anterioare. Suprafetele minime de spatii verzi au fost
stabilite in corelare cu prevederile HCJ Constanta nr.
152/2013, cu adaptare la specificul functional si indicatorii
urbanistici ai zonei studiate. Aceste valori reprezinta valori
minime obligatorii si sunt specifice pentru fiecare zona
functionala in parte.

Existenta unor imobile cu regimuri de indltime mai mari in
zona reprezinta rezultatul unor dezvoltari realizate in etape
diferite, In baza reglementarilor aplicabile la momentul
respectiv, de cele mai multe ori prin documentatii de
urbanism distincte si derogatorii de la conditiile generale
ale zonei, necorelate si al caror efect coroborativ negativ
nu a fost masurat pana in prezent. Prezenta documentatie
PUZ urmareste stabilirea unui cadru urbanistic coerent
pentru dezvoltarile viitoare, avand in Vedere necesitatea
controlarii densitatii construite si Tmbunatatirea calitatii
spatiului urban.

Fata de cele prezentate mai sus, dorim sa clarificam faptul
ca reglementarile urbanistice nu pot afecta dreptul de
proprietate asupra terenului, ci ghideaza posibilitdtile de
edificare in interiorul proprietatii.

Documentatia stabileste conditiile de edificare a terenurilor,
in  conformitate cu prevederile legislatiei privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, in scopul asigurarii
unei dezvoltari urbane echilibrate si sustenabile si, in mod
special, corelat cu situatia existenta a constructiilor, a
resurselor de teren disponibile si a disfunctiilor existente.
Prin urmare, rolul reglementarilor urbanistice nu este acela
de a oferi artificial plus valoare imobiliara prin coeficienti
urbanistici, ci de a oferi conditii sanatoase de construire si
de desfasurarea a activitatilor propuse, incluzand si
locuirea. De asemenea, reglementarile urbanistice nu pot fi
echivalate cu o mdsurd de expropriere intrucat nu intra in
competentele acestora. In cadrul documentatiilor de
urbanism sunt indicate culoarele de largire ale circulatiilor
publice, pentru cresterea accesibilitatii, a sigurantei in
deplasare si de asigurare a normelor tehnice in vigoare
pentru circulati publice. Ulterior aprobarii documentatiei,
acolo unde este cazul, vor fi initiate proceduri de
expropriere pentru cauza de utilitate publica, In
conformitate cu prevederile din Legea nr. 255/2010 si,
dupa caz, ale Legii nr. 33/1994, cu asigurarea
despagubirilor juste si prealabile pentru proprietarii
afectati. Consideram ca reglementarile urbanistice propuse
sunt predictibile si justificate in raport cu contextual actual
si viitor al zonei, cu scopul de a ameliora calitatea generala
a locuirii. Nu consideram ca propunerile de reglementare
afecteaza dreptul de proprietate ci, dimpotriva, ofera un
cadru mai predictibil pentru exercitarea acestuia fara a mai
exista riscul de a fi afectat de o edificare cu densitate
ridicatd in imediata vecinatate. Sunt predictibile astfel
conditii precum insorirea naturald, accesul la infrastructura
de circulatii, accesul la suprafete verzi suficiente, un
microclimat care sa nu fie dominat de un efect constant al
insulei de caldura.
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Prin PUZ se instituie conditia unei
deschideri minime la stradd de 30 m
liniari, cu posibilitatea edificarii doar
prin comasare in cazul nerespectarii
acestei cerinte.

Aceasta prevedere este nelegald si
inaplicabild deoarece: - loturile din
zona au fost reconstituite legal in
configuratii de tip =100 m / 25 m
liniari; - exact aceste loturi au fost
considerate edificabile timp de peste
30 de ani; - PUZ-ul ignhora complet
realitatea juridica a dreptului de
proprietate deja constituit.

Prin impunerea comasarii: -
proprietarii sunt fortati indirect sa
devina  coproprietari, sa vanda
vecinilor sau  dezvoltatorilor; -
edificarea nu mai depinde de vointa
proprietarului, ci de terti; - terenul
devine neconstruibil in fapt, desi
ramane proprietate privata.

ITII. Obiectiuni privind reducerea
indicatorilor urbanistici (POT si CUT)
Anterior PUZ-ului: - POT = 60%; CUT
= 4.

Prin PUZ: POT este redus la 40%; CUT
este redus la 2,4.

Aceasta reducere: - nu este justificata
prin studii de impact; nu este corelata
cu vecinatatile; nu tine cont de
caracterul deja dens al zonei.
Reducerea indicatorilor: - diminueaza
drastic suprafata Si volumul
construibil; afecteaza direct valoarea
de piata a terenului; reprezintd o
fnrautatire substantiald a regimului
juridic al proprietatii.

IV. Obiectiuni privind incoerenta cu
vecinatatile edificate

In imediata vecinatate a terenului
meu: - exista imobile edificate cu
regim de finaltime 2S+P+9, P+8 si
P+6; autorizate de aceeasi autoritate
publica.

PUZ-ul: - reduce pentru terenul meu
regimul de indltime; fara a realiza
alinierea la cladirile existente;
generand o discriminare urbanistica
evidenta.

Rezultatul este: wun front urban
incoerent; o parcela ,pedepsita” intre
cladiri nalte; pierderea atractivitatii
economice a terenului.

V. Obiectiuni privind retragerile si
adancimea construibilad (art. 5, fila 37)
PUZ-ul prevede: retragere minima de
5 m fata de aliniament (fata de 2 m
anterior); retragere posterioarda de
minim 5 m sau 2 din inaltimea
fatadei;

adancime maxima construibila: 30 m
de la Bd. Aurel Vlaicu; 25 m de la
strazile adiacente.

Pentru terenurile cu deschidere la
doud strazi, precum terenul meu:
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aceste retrageri se aplica cumulativ;
suprafata edificabila se reduce drastic;
in unele configuratii edificarea devine
nefezabild tehnic sau economic.

Nu exista: analizd de parcelar;
justificare  tehnica; adaptare |la
situatiile concrete din teren.

VI. Obiectiuni privind procentul de
spatii verzi — art. 13, fila 31

PUZ-ul impune minimum 30% spatii
verzi din suprafata parcelei. Aceasta
cerinta este nelegala deoarece: PUG-
ul  municipiului Constanta nu a
prevazut niciodatd 30%; in zona
Campus (CB3) exista autorizatii emise
in care: nu s-a impus nici macar 10%
spatii verzi; PUZ-ul nu poate substitui
PUG-ul si nu poate institui reguli
generale mai restrictive.

Efectul este: - reducerea suplimentara
a suprafetei construibile; accentuarea
discriminarii intre proprietarii care au
construit si cei care nu au construit
inca.

VII. Obiectiuni privind reducerea
regimului de inaltime - art. 10, fila 40
PUZ-ul stabileste: P+6 / P+7 pe Bd.
Aurel Vlaicu; P+4 (max. 19 m) pe
strazile adiacente.

Pentru terenul meu, aflat intre cladiri
P+9, P+8 si P+6: - regimul P+4 este
nejustificat; - nu respecta principiul
alinierii la existent; reduce drastic
valoarea de piata a terenului.

Chiar daca terenul ar ramane formal
construibil, scaderea regimului de
inaltime: - produce o pierdere
economica majora; fara compensare;
fara interes public demonstrat.

VIII. Efectul cumulativ al PUZ-ului
Prin cumulul: - conditiei de deschidere
stradald; reducerii POT si CUT;
retragerilor majorate; limitarii
adancimii; procentului de 30% spatii
verzi; reducerii regimului de inaltime;
terenul meu: isi pierde vocatia
constructiva reald; se depreciaza
semnificativ; este transformat intr-un
bun cu utilitate economica sever
diminuata.

Aceasta echivaleaza cu o
EXPROPRIERE reglementara,
realizata: fara procedura; fara
despagubire; printr-un act normativ
urbanistic.

IX. Impactul legal si financiar asupra
proprietatii

Impact legal: afectarea substantei
dreptului de proprietate; incdlcarea
principiilor proportionalitatii,
securitatii juridice si tratamentului
egal; incdlcarea asteptarii legitime
create de reglementarile anterioare.
Impact financiar: scadere majora a
valorii de piata a terenului;
imposibilitatea valorificarii
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investitionale; pierdere patrimoniala
certa, actuald si previzibild.

X. Solicitari exprese

In consecinta, solicit:

1.Eliminarea conditiei de deschidere
stradala de 30 m pentru loturile
existente, reconstituite legal;
2.Mentinerea sau revenirea la
indicatorii urbanistici anteriori (POT
60%, CUT 4);

3.Alinierea regimului de inadltime la
cladirile existente in vecinatate;
4.Adaptarea retragerilor si adancimilor
construibile la situatiile reale ale
parcelelor;

5.In lipsa  corectarii  PUZ-ului,
instituirea unor masuri compensatorii
pentru proprietarii afectati.
INCALCAREA DREPTULUI DE
PROPRIETATE SI ELUDAREA
REGIMULUI EXPROPRIERII

Dincolo de afectarea evidenta a
indicatorilor urbanistici Si de
diminuarea substantiala a valorii
economice a terenului, reglementarile
propuse prin PUZ Campus ridica
probleme grave de legalitate din
perspectiva protectiei dreptului de
proprietate, astfel cum acesta este
garantat de art. 44 din Constitutia
Romaniei, de art. 1 din Protocolul nr.
1 la Conventia Europeana a Drepturilor
Omului si de art. 555 si urmatoarele
din Codul civil.

Dreptul de proprietate privatd este
garantat si ocrotit in mod egal de lege,
iar orice limitare a exercitiului acestui
drept trebuie sa fie prevazuta de lege,
sa fie proportionald, sa urmareasca un
scop legitim de interes public si sa nu
aduca atingere substantei dreptului.
Or, prin reducerea drastica a POT,
CUT, a regimului de inaltime si prin
instituirea unor conditii urbanistice
care fac terenul practic neconstruibil
sau economic neviabil, se produce o
ingerinta grava in dreptul de
proprietate, care depaseste cadrul
unei simple reglementari urbanistice si
se apropie de o privare indirecta de
proprietate. In jurisprudenta
constanta a Curtii Constitutionale si a
Curtii Europene a Drepturilor Omului
s-a statuat ca masurile de urbanism
nu pot anihila dreptul de proprietate,
iar statul, inclusiv prin autoritatile
administratiei publice locale, nu poate
transfera asupra proprietarilor privati
costurile propriilor politici publice sau
ale propriilor erori administrative. in
acest sens, este relevant principiul
consacrat de art. 136 alin. (5) din
Constitutie, potrivit caruia
proprietatea privata este inviolabild, in
conditiile legii.
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Mai mult, modalitatea in care PUZ
Campus instituie culoare de largire,
retrageri suplimentare si conditionari
care conduc la pierderea substantiald
a suprafetei construibile echivaleaza,
in fapt, cu o preluare mascata a unor
atribute ale dreptului de proprietate,
fara respectarea cadrului legal al
exproprierii pentru cauza de utilitate
publica. Exproprierea este strict
reglementata de art. 44 alin. (3) din
Constitutie, de Legea nr. 33/1994 si de
Legea nr. 255/2010, care impun, in
mod obligatoriu, existenta unei utilitati
publice declarate prin lege,
parcurgerea unei proceduri
transparente si acordarea unei juste si
prealabile despagubiri. Or, prin PUZ
Campus, autoritatea publica locala nu
isi asuma deschis masura exproprierii,
nu identificd in mod concret utilitatea
publica, nu stabileste despagubiri si nu
ofera proprietarilor garantiile
procedurale prevazute de legile
speciale. In schimb, se recurge la o
reglementare urbanistica  excesiv
restrictiva, cu efecte  similare
exproprierii, dar fara respectarea
regimului juridic aplicabil acesteia. O
asemenea practicad este contrara atat
principiului legalitatii, consacrat de
art. 1 alin. (5) din Constitutie, cat si
principiului securitatii juridice.

In acelasi timp, se contureaza in mod
evident intentia de a utiliza PUZ-ul ca
instrument de corectare retroactiva a
disfunctionalitatilor urbanistice
generate de autoritatea publica insasi,
prin emiterea, de-a lungul anilor, a
unor autorizatii de construire cu POT-
uri ridicate, cu spatii verzi insuficiente
sau inexistente, 1n gontradictie cu
propriile reglementari. In loc ca aceste
deficiente sa fie analizate individual,
cu respectarea regimului juridic al
constructiilor deja edificate, se
incearca transferarea consecintelor
asupra proprietarilor de terenuri
ramase libere, care sunt obligati sa
suporte, n mod disproportionat,
necesarul de spatii verzi si de corectii
urbanistice.

Aceasta abordare contravine
principiului egalitatii in fata legii,
consacrat de art. 16 din Constitutie,
intrucat creeaza o diferenta de
tratament nejustificata intre
proprietarii care au construit anterior,
beneficiind de indicatori urbanistici
favorabili, si cei care nu au edificat
incd, dar sunt supusi unor restrictii
severe. De asemenea, ea incalca
principiul proportionalitatii, consacrat
atdt in dreptul intern, cat si in
jurisprudenta europeana, Iintrucét
sacrificiul impus unor proprietari
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individuali este excesiv in raport cu
beneficiul public pretins.

Nu n ultimul rénd, trebuie subliniat ca
planul urbanistic zonal are, prin natura
sa, un scop de reglementare si
corelare urbanistica, conform Legii nr.
350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, si nu poate fi
utilizat ca instrument pentru eludarea
procedurilor speciale prevazute de
lege sau pentru mascarea unei
exproprieri de fapt. Orice utilizare a
PUZ-ului in afara acestui scop
reprezinta un abuz de putere, in sensul
art. 2 alin. (1) lit. n) din Legea nr.
554/2004 a contenciosului
administrativ, si atrage raspunderea
autoritatii emitente pentru prejudiciul

cauzat, inclusiv sub aspect
patrimonial.
In aceste conditii, reglementarile

propuse prin PUZ Campus nu pot fi
privite ca simple optiuni de politica
urband, ci ca masuri care afecteaza
esenta dreptului de proprietate,
creeaza un dezechilibru grav intre
interesul public si cel privat si expun
autoritatea publica locala riscului de a
raspunde juridic pentru prejudiciile
materiale si morale produse
proprietarilor, in temeiul art. 52 din
Constitutie, art. 18 din Legea nr.
554/2004 si al regulilor generale
privind raspunderea civila delictuala.

Morosan Constantin si Morosan Stela,
proprietari a doua loturi de teren
situate Tn zona Campus universitar,
prezinta urmatoarele:

Situatia juridica a proprietatilor

1. Primul imobil - teren intravilan in
suprafata de 1.500 mp

a) Date de identificare si dobandire -
Teren intravilan situat in municipiul
Constanta, Sola 56, parcela VN
561/3/2; - Suprafata totala: 1.500
mp; - Numadr cadastral: 252015; -
Imobil rezultat prin act de alipire
autentificat sub nr. 882/12.06.2020; -
Proprietatea este libera de sarcini,
litigii sau interdictii. Imobilul rezulta
din alipirea a trei parcele distincte,
dobandite legal in perioada 2001-
2006, toate introduse in intravilan si
intabulate.

b) Certificat de urbanism existent -
Certificat de urbanism nr.
1284/16.06.2022 - Scop: informare;
- Reglementari urbanistice aplicabile:
- POT maxim: 60%; — CUT maxim: 4;
- Regim de indltime: P + 6E; — Utilizari
admise: locuinte colective, functiuni
comerciale, servicii, birouri, turism.
Acest certificat de urbanism
recunoaste  explicit dreptul de
construire pe terenul proprietatea
subsemnatilor, fara conditiondri care

R86745/08.04.2026

Urmare a adresei inregistrata cu nr. 32136 din 11.02.2026,
fnaintata de doamna Doicescu Mirela in cazul reprezentarii
domnilor Morosan Constantin si Morosan Stela, proprietari
ai imobilelor cu IE 252015 si IE 209919 in cadrul etapei de
consultare publica, precizam urmatoarele:

Configuratia parcelara rezultata din aplicarea Legii nr.
18/1991 reprezinta o modalitate de reconstituire a
dreptului de proprietate, insa aceasta nu confera automat
un drept permanent la edificare in anumite conditii
urbanistice. Reglementarile urbanistice elaborate in baza
unei documentatii de urbanism in timp, are obligatia de a
respecta legislatia in vigoare la acel moment si, de
asemenea, de a asigura o dezvoltare rationala a teritoriului,
corectand erorile anterioare, care au dis la dezechilibre care
afecteaza in mod direct comunitatea. Reglementarea
urbanistica in vigoare pentru zona analizata este cea
stabilita prin PUG Municipiul Constanta, aprobat prin HCL
nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita
prin HCL nr. 405/28.09.2023. Conform acestuia, zona se
incadreaza in ZRCB3 - poli tertiari principali, avand POT
50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
functional. Prezenta documentatia PUZ pentru zona
Campus Universitar a fost initiatd in contextul dezvoltarii
accelerate si necorelate a zonei in ultimii ani, caracterizata
prin edificarea unor constructii cu regimuri de inaltime
ridicate si indicatori urbanistici mari pe loturi de dimensiuni
reduse, rezultate in urma divizarii succesive a parcelarului
initial stabilit la momentul punerii in proprietate. Parte din
aceste imobile au fost supuse reglementarilor derogatorii
care au determinat indicatori urbanistici mult superiori fata

Ed.I rev. 00

Bd. Tomis

105/161
Nr. 51, Etaj 2

Email: urbanism@primaria-constanta.ro




sa afecteze caracterul construibil al
lotului.

2. Al doilea imobil - teren intravilan in
suprafata de 2.500 mp

a) Date de identificare si dobandire -
Teren intravilan situat in municipiul
Constanta, Sola 56, parcela VN 563/4;
- Suprafata: 2.500 mp (2.503 mp
conform masuratorilor); - Numar
cadastral: 15006; - Dobandit prin
Contract de  vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 1582/13.05.2004
- Dobandire in bun comun, proprietate
libera de sarcini; Terenul a fost trecut
din extravilan n intravilan prin act
administrativ al Primariei Municipiului
Constanta anterior dobandirii.

b) Certificat de urbanism existent -
Certificat de urbanism nr.
43/03.01.2019 - Scop: informare; -
Reglementari urbanistice aplicabile: -
POT maxim: 50%; - CUT maxim: 2,5
- Regim de inaltime: P + 3E;

- Utilizari admise: locuinte individuale
si colective, constructii insiruite,
servicii, comert. Si acest certificat de
urbanism  consfinteste  caracterul
construibil al terenului, fard restrictii
care sa excluda edificarea.

ITI. Prevederile PUZ CAMPUS - situatia
actuala

Prin PUZ ,Campus” aflat in dezbatere
publica se introduc conditii noi,
restrictive, intre care obligatia unei
deschideri minime la drum public,
conditie care:

- nu este indeplinita de niciunul dintre
cele doua imobile; - nu exista la
momentul dobandirii terenurilor; - nu
era prevazuta in certificatele de
urbanism emise anterior.

Ca efect, ambele terenuri devin
neconstruibile, exclusiv prin vointa
reglementarii urbanistice propuse.

IV. Obiectiuni privind efectele PUZ
CAMPUS

1. Anularea drepturilor urbanistice
existente - PUZ-ul propus suprima
drepturi urbanistice deja recunoscute,
transformand terenuri construibile in
terenuri neconstruibile, fara
mecanisme tranzitorii.

2. Afectarea grava a dreptului de
proprietate - Prin imposibilitatea de
construire: - se goleste de continut
dreptul de proprietate; — se produce o
expropriere de fapt, fara despagubire;
- se fincalcd art. 44 din Constitutia
Romaniei.

3. Incalcarea Legii nr. 350/2001 -
Conform art. 47 alin. (6) din Legea nr.

350/2001, documentatiile de
urbanism nu pot aduce atingere
drepturilor dobéndite legal. PUZ

Campus face exact contrariul.

de mentiunile PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc
adesea fara corelarea corespunzatoare cu capacitatea
infrastructurii de circulatie si de utilitati. Aceasta evolutie a
generat disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincarcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturala si afectarea calitatii generale a locuirii.

Potrivit prevederilor art. 29 din Legea nr. 350/2001,
certificatele de urbanism mentionate au caracter informativ
si indica reglementarile urbanistice aplicabile la momentul
emiterii acestuia. Acestea nu confera un drept permanent
la mentinerea acelorasi indicatori urbanistici pentru
dezvoltarile viitoare.

Certificatul de urbanism nu confera dreptul de edificare si

nu garanteazd realizarea unei constructii la valorile
maximale ale indicatorilor urbanistici mentionate in
cuprinsul sdu. Dreptul la construire survine in urma

obtinerii autorizatiei de construire, in baza unui proiect
tehnic intocmit de un arhitect cu drept de semnatura.
Valorile indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de
indltime) reprezinta limite superioare teoretice, a caror
realizare este conditionata de respectarea simultana a tutu
ror celorlalte prevederi urbanistice aplicabile, precum
retragerile fata de limitele de proprietate, conditiile de
insorire si ventilare naturala, asigurarea locurilor de
parcare si suprafata minima de spatiu verde.

Fata de situatia prezentata spre dezbaterea publica, pentru
zona ZRCB3_2 - zona polilor principali, subzona mixta cu
regim de inaltime maximum P+6 in care se localizeaza
imobilul cu IE 252015 la care faceti referire completam cu
urmatoarele reglementari:

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni) - Pentru loturile cu deschidere de-a lungul
circulatiilor perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

e Pentru un Regim de inaltime de maximum P+6; e
Suprafata minimd a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp; ¢ Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 30 metri; e Pentru un Regim de indltime de maximum
P+4; ¢ Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 900 mp; « Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 22 metri;

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu

e Pentru un Regim de inaltime de maximum P+6; e
Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp; ¢ Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 30 metri; ¢ Pentru un Regim de inaltime de maximum
P+4 de-a lungul bd. Aurel Vlaicu; e Suprafata minima a
loturilor destinate edificarii este de 500 mp; ¢ Deschiderea
la strada a parcelei sa fie de cel putin 22 metri;
Conditionarile de suprafata si deschiderile la strada ale
parcelelor au fost corelate cu si determinate de orientarea
in raport cu punctele cardinale a aliniamentului loturilor, cu
dispunerea in teren a constructiilor existente si a
posibilitatilor de edificare a unor cladiri noi, urmarind
asigurarea respectarii conditiilor de insorire conform OMS
119/2014.

in consecinta modificdrilor referitoare la conditionarile
referitoare la suprafatd si deschidere la strada prezentam
retragerile constructiilor in raport cu limitele laterale:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

e Este permisa amplasarea constructiilor in regim cuplat
sau izolat in raport cu limitele laterale sau posterioare. o
Fata de limitele pe care exista calcan existente este
obligatorie alipirea la limita laterald de proprietate in
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4. Lipsa justei si  prealabilei
despagubiri - Nicio dispozitie din PUZ
nu trateaza: - despagubirea
proprietarilor afectati; evaluarea
prejudiciului; - mecanismele de
compensare. Aceasta contravine atat
Constitutiei, cat si jurisprudentei
constante a Curtii Constitutionale si a
CEDO privind ingerinta in dreptul de
proprietate.

5. Discriminare si tratament inegal -
Este inacceptabil ca: - in imediata
vecinatate sa existe constructii P+8,
P+9, P+6 ; - iar terenuri cu aceleasi
caracteristici urbanistice sa devina
neconstruibile.

PUZ-ul creeaza o discriminare
evidenta intre: - proprietarii care au
construit deja — si proprietarii care nu
au construit inca.

6. Favorizarea marilor dezvoltatori si a
vecinilor - Reglementarile propuse
avantajeaza:

- dezvoltari deja realizate;
autorizatii de construire emise
anterior, inclusiv discutabil,

- mari investitori; n timp ce transfera
costurile urbanismului asupra
proprietarilor privati mici si medii.

7. Incercarea de acoperire a
deficientelor autorizatiilor anterioare -

PUZ-ul este folosit ca instrument
pentru: - validarea retroactiva a unor
autorizatii; - mascarea lipsei de
corelare urbanistica; - blocarea
terenurilor ramase libere.

8. Obligatii excesive impuse

proprietarilor

Se incearca: - obligarea proprietarilor
sa cedeze teren pentru circulatii;
impunerea de parcari si spatii verzi pe
cheltuiala exclusivd a acestora; -
diminuarea substantialda a suprafetei
utile.

Toate acestea echivaleaza cu o
nationalizare mascata si o expropriere
fara despagubire.

V. CONCLUZII - Se solicita -
Eliminarea conditiei deschiderii
stradale minime pentru loturile
existente; Introducerea unor
reglementari tranzitorii pentru
terenurile dobandite anterior;
Respectarea drepturilor urbanistice
consacrate prin certificatele de
urbanism; Asigurarea tratamentului

egal si proportional al proprietarilor.
In forma actualda, PUZ Campus
produce un regres urbanistic sever,
incompatibil cu principiile legalitatii,
proportionalitatii si protectiei dreptului
de proprietate.

Incalcarea dreptului de proprietate si
eludarea regimului exproprierii

vederea mascarii partiale a calcanelor existente. Este
admisa alipirea la limita laterala de proprietate in vederea
mascarii partiale sau totale a fatadelor existente invecinate
si fara ferestre de vedere amplasate la mai putin de 1 m de
limita de proprietate. e Este admisa amplasarea pe limita
laterala de proprietate cu conditia sa nu fie generat un
calcan vizibil din domeniul public si care nu poate fi acoperit
de o constructie viitoare. ¢ In cazul limitelor fata de care pe
parcela invecinata exista constructie edificatd retras si cu
ferestre de vedere, se va respecta o retragere egala cu cel
putin 1/3 din indltimea fatadei propuse catre acea limita,
dar nu mai putin de 5 metri.e Fata de limitele posterioare
de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin
1/2 din indltimea fatadei dinspre acea limitd, dar nu mai
putin de 5 metri. ¢ Se admite edificarea de-a lungul
limitelor laterale comune cu circulatiile ocazional-carosabile
propuse paralele cu bd. Aurel Vlaicu, pana la o adancime
de maximum 25 metri masuratd de la limita zonei
functionale cu conditia ca finaltimea fatadei sa nu
depaseasca dublul distantei pana la limita zonei functionale
situate pe partea opusa circulatiei respective (in speta
ZRCB3_1) si sa se poate asigura Iinsorirea conform
normelor in vigoare. e Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea
minima si limita laterala sau posterioara de proprietate, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urbana si
integrate yizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public. e In toate situatiile se vor respecta normele de
insorire impuse prin  Ordinul Ministerului Sanatatii
nr.119/2014 actualizat.

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu

e Este permisa amplasarea constructiilor in regim insiruit,
cuplat sau izolat in raport cu limitele laterale sau
posterioare. e Fata de limitele pe care exista calcan
existente este obligatorie alipirea la limita laterald de
proprietate in vederea mascarii partiale a calcanelor
existente. Este admisd alipirea la limita laterala de
proprietate in vederea mascarii partiale sau totale a
fatadelor existente invecinate si fara ferestre de vedere
amplasate la mai putin de 1 m de limita de proprietate.

e Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate
cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare.
e In cazul limitelor fata de care pe parcela invecinata exista
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egald cu cel putin 1/4 din indltimea
fatadei propuse catre acea limita, dar nu mai putin de 3
metri. e Fata de limitele posterioare de proprietate se va
respecta o retragere egald cu cel putin 1/2 din indltimea
fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri.

e Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterala sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate fintr-o maniera urbana si integrate vizual fn
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. e In toate
situatiile se vor respecta normele de insorire impuse prin
Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 actualizat.

in cazul regimului de indltime aducem urmétoarea
completare:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor

perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

e Un Regim de findltime de maximum P+6, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 1000 mp si o
deschidere la strada de cel putin 30 metri; « Un Regim de

Dincolo de afectarea evidentd a | indltime de maximum P+4, in cazul imobilelor cu suprafata
indicatorilor urbanistici Si de
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diminuarea substantiald a valorii
economice a terenului, reglementarile

propuse prin PUZ Campus ridica
probleme grave de legalitate din
perspectiva protectiei dreptului de

proprietate, astfel cum acesta este
garantat de art. 44 din Constitutia
Romaniei, de art. 1 din Protocolul nr.
1 la Conventia Europeana a Drepturilor
Omului si de art. 555 si urmatoarele
din Codul civil. Dreptul de proprietate
privata este garantat si ocrotit in mod
egal de lege, iar orice limitare a
exercitiului acestui drept trebuie sa fie
prevazuta de lege, sa fie
proportionalda, sa urmareasca un scop
legitim de interes public si sa nu aduca
atingere substantei dreptului. Or, prin
reducerea drastica a POT, CUT, a
regimului de indltime si prin instituirea
unor conditii urbanistice care fac
terenul practic neconstruibil sau
economic neviabil, se produce o
ingerintd grava in dreptul de
proprietate, care depaseste cadrul
unei simple reglementari urbanistice si
se apropie de o privare indirecta de
proprietate. In jurisprudenta
constanta a Curtii Constitutionale si a
Curtii Europene a Drepturilor Omului
s-a statuat ca masurile de urbanism
nu pot anihila dreptul de proprietate,
iar statul, inclusiv prin autoritatile
administratiei publice locale, nu poate
transfera asupra proprietarilor privati
costurile propriilor politici publice sau
ale propriilor erori administrative. in
acest sens, este relevant principiul
consacrat de art. 136 alin. (5) din
Constitutie, potrivit caruia
proprietatea privata este inviolabila, in
conditiile legii. Mai mult, modalitatea
in care PUZ Campus instituie culoare
de largire, retrageri suplimentare si
conditionari care conduc la pierderea
substantialda a suprafetei construibile
echivaleaza, in fapt, cu o preluare
mascata a unor atribute ale dreptului
de proprietate, fara respectarea
cadrului legal al exproprierii pentru
cauza de utilitate publica.
Exproprierea este strict reglementata
de art. 44 alin. (3) din Constitutie, de
Legea nr. 33/1994 si de Legea nr.

255/2010, care impun, in mod
obligatoriu, existenta unei utilitati
publice declarate prin lege,
parcurgerea unei proceduri

transparente si acordarea unei juste si
prealabile despagubiri.

Or, prin PUZ Campus, autoritatea
publicd locald nu fisi asuma deschis
masura exproprierii, nu identifica in
mod concret utilitatea publicd, nu

de minimum 900 mp si o deschidere la strada de cel putin
22 metri;

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu

e Un Regim de finaltime de maximum P+6, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 1000 mp si o
deschidere la strada de cel putin 30 metri; ¢ Un Regim de
inaltime de maximum P+4, in cazul imobilelor cu suprafata
de minimum 500 mp si o deschidere la strada de cel putin
22 metri;

In cazul imobilelor de la bulevardul Aurel Vlaicu indicatorul
POT maxim va avea valoarea 60%, in cazul imobilelor
edificate In regim insiruit.

Pentru zona ZRCB3_1 - zona polilor principali, subzona de
locuinte colective si functiuni conexe cu regim de inaltime
maximum P+2 in care se localizeaza imobilul cu IE 209919
la care faceti referire completam cu urmatoarele modificari:
Art. 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor

e Este permisa amplasarea constructiilor in regim insiruit,
cuplat sau izolat in raport cu limitele laterale sau
posterioare. e Fata de limitele pe care exista calcan
existente este obligatorie alipirea la limita laterala de
proprietate Tn vederea mascarii partiale a calcanelor
existente. Este admisa alipirea la limita laterala de
proprietate in vederea mascarii partiale sau totale a
fatadelor existente invecinate si fara ferestre de vedere
amplasate la mai putin de 1 m de limita de proprietate.

e Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate
cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare.
e In cazul limitelor fata de care pe parcela invecinata exista
constructie edificatad retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/2 din inaltimea
fatadei propuse catre acea limita, dar nu mai putin de 5
metri. e Fatd de limitele posterioare de proprietate se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/2 din inaltimea
fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri.

e Fata de limitele circulatiilor ocazional-carosabile propuse
paralele cu bd. Aurel Vlaicu se fa respecta o retragere egala
cu cel putin 5 metri. e Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea
minima si limita laterald sau posterioara de proprietate, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public.

e In toate situatiile se vor respecta normele de insorire
impuse prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014
actualizat.

Regimul de inaltime propus prin documentatia PUZ a fost
stabilit in urma analizei structurii urbane existente, a
dimensiunilor parcelarului si a relatiilor dintre constructiile
existente si loturile ramase neconstruite. In anumite
situatii, mentinerea regimurilor de inaltime existente nu
conduce automat la o solutie urbanistica optima pentru
completarea fronturilor construite, in special in cazul
parcelarului fragmentat sau al loturilor cu dimensiuni
reduse.

Pentru definirea regimului de inaltime, acesta a fost corelat
cu deschiderea la strada a parcelei tipice din zona
ZRCB3_1, <care este de 20-25 metri. Pentru
preintdmpinarea deficientelor de insorire in cazul imobilelor
de locuinte conform cerintelor OMS 119/2014, este
necesara asigurarea unei distante intre constructii egala cu
indltimea acestora. Acest aspect este cu atat mai important

stabileste despagubiri si nu oferd | avand in Vedere orientarea cardinald a loturilor si
proprietarilor garantiile procedurale | configuratia alungitd parcelarului.
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prevdzute de legile speciale. In
schimb, se recurge la o reglementare
urbanistica excesiv restrictiva, cu
efecte similare exproprierii, dar fara
respectarea regimului juridic aplicabil
acesteia. O asemenea practica este

contrara atat principiului legalitatii,
consacrat de art. 1 alin. (5) din
Constitutie, cat si  principiului

securitatii juridice.

In acelasi timp, se contureaza in mod
evident intentia de a utiliza PUZ-ul ca
instrument de corectare retroactiva a
disfunctionalitatilor urbanistice
generate de autoritatea publica insasi,
prin emiterea, de-a lungul anilor, a
unor autorizatii de construire cu POT-
uri ridicate, cu spatii verzi insuficiente
sau inexistente, in gontradictie cu
propriile reglementari. In loc ca aceste
deficiente sa fie analizate individual,
cu respectarea regimului juridic al

constructiilor deja edificate, se
incearca transferarea consecintelor
asupra proprietarilor de terenuri

ramase libere, care sunt obligati sa
suporte, n mod disproportionat,
necesarul de spatii verzi si de corectii
urbanistice.

Aceasta abordare contravine
principiului egalitatii in fata legii,
consacrat de art. 16 din Constitutie,
intrucat creeaza o diferenta de
tratament nejustificata intre
proprietarii care au construit anterior,
beneficiind de indicatori urbanistici
favorabili, si cei care nu au edificat
inca, dar sunt supusi unor restrictii
severe. De asemenea, ea Incalca
principiul proportionalitatii, consacrat
atat in dreptul intern, cat si in
jurisprudenta europeana, intrucét
sacrificiul impus unor proprietari
individuali este excesiv in raport cu
beneficiul public pretins.

Nu n ultimul rand, trebuie subliniat ca
planul urbanistic zonal are, prin natura
sa, un scop de reglementare si
corelare urbanistica, conform Legii nr.
350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, si nu poate fi
utilizat ca instrument pentru eludarea
procedurilor speciale prevazute de
lege sau pentru mascarea unei
exproprieri de fapt. Orice utilizare a
PUZ-ului in afara acestui scop
reprezinta un abuz de putere, in sensul
art. 2 alin. (1) lit. n) din Legea nr.
554/2004 a contenciosului
administrativ, si atrage raspunderea
autoritatii emitente pentru prejudiciul

cauzat, inclusiv sub aspect
patrimonial.
In aceste conditii, reglementarile

propuse prin PUZ Campus nu pot fi
privite ca simple optiuni de politicd

Metodologia de determinarea a regimului de inaltime:

- distanta intre doud constructii sa fie egala cu inaltimea
celei mai Tnalte dintre acestea (conform OMS 119/2014),
respectiv retragerea fata de limita de proprietate sa fie 1/2
din inaltime.

- Un corp de constructie de locuinte colective are o latime
optima de 12-15 metri. Astfel, in cazul unui lot de 25 metri
latime, rezultd un spatiu liber de aproximativ 10-13 metri
pana la limitele de proprietate, respectiv 5-6,5 metri fata
de ambele limite, in cazul constructiilor izolate pe lot.

- In aceste conditii, indltimea maxima a constructiei poate
fi 10-13 metri, ceea ce corespunde unui regim de inaltime
P+2

Prin conditiile prezentate mai sus se poate constata faptul
ca ambele imobile sunt edificabile in baza reglementarilor
urbanistice propuse.

Referitor la aprecierea potrivit careia indicatorii urbanistici
ar fi ,drastic redusi” fata de situatia anterioara, precizam
ca valorile indicatorilor urbanistici mentionate in
documentatiile anterioare reprezinta valori maximale
teoretice, care trebuie corelate cu toate celelalte conditii
urbanistice aplicabile si nu garanteaza realizarea efectiva a
constructiilor la aceste valori. Determinarea indicatorilor
urbanistici propusi s-a realizat prin raportare la configuratia
actuala a fondului construit si la capacitatea de suport a
parcelarului ramas disponibil, urmérigdu—se definirea unui
cadru de edificare coerent si aplicabil. In acest sens, valorile
propuse reflecta conditile reale de integrare a noilor
constructii Tn tesutul urban existent, fara a genera
disfunctionalitati suplimentare. Acestia au fost stabiliti in
functie de dimensiunea si forma loturilor ramase libere, de
relatile de vecindtate si de necesitatea respectarii
conditiilor de insorire, acces, parcaj si spatiu verde, astfel
incat noile interventii sa poata fi realizate in mod efectiv si
coerent.

Totodata, reglementarile propuse asigura mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei, cu
rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi la
nivelul parcelei reprezinta o practica urbanistica uzuala,
avand rolul de a imbunatati calitatea mediului urban si de
a compensa deficitul de spatii verzi generat de dezvoltarile
anterioare. Suprafetele minime de spatii verzi au fost
stabilite in corelare cu prevederile HCJ Constanta nr.
152/2013, cu adaptare la specificul functional si indicatorii
urbanistici ai zonei studiate. Aceste valori reprezinta valori
minime obligatorii si sunt specifice pentru fiecare zona
functionala in parte. Existenta unor imobile cu regimuri de
inaltime mai mari in zona reprezinta rezultatul unor
dezvoltari realizate in etape diferite, in baza reglementarilor
aplicabile la momentul respectiv, de cele mai multe ori prin
documentatii de urbanism distincte si derogatorii de la
conditiile generale ale zonei, necorelate si al caror efect
coroborativ negativ nu a fost masurat pana in prezent.
Prezenta documentatie PUZ urmareste stabilirea unui cadru
urbanistic coerent pentru dezvoltarile viitoare, avand in
Vedere necesitatea controlarii densitatii construite si
fmbunatatirea calitatii spatiului urban.

Fata de cele prezentate mai sus, dorim sa clarificam faptul
ca reglementarile urbanistice nu pot afecta dreptul de
proprietate asupra terenului, ci ghideaza posibilitatile de
edificare in interiorul proprietatii.

Documentatia stabileste conditiile de edificare a terenurilor,
in  conformitate cu prevederile legislatiei privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, in scopul asigurarii
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urband, ci ca masuri care afecteaza
esenta dreptului de proprietate,
creeaza un dezechilibru grav intre
interesul public si cel privat si expun
autoritatea publica locala riscului de a
raspunde juridic pentru prejudiciile
materiale Si morale produse
proprietarilor, in temeiul art. 52 din
Constitutie, art. 18 din Legea nr.
554/2004 si al regulilor generale
privind raspunderea civild delictuala.

unei dezvoltari urbane echilibrate si sustenabile si, in mod
special, corelat cu situatia existenta a constructiilor, a
resurselor de teren disponibile si a disfunctiilor existente.
Prin urmare, rolul reglementarilor urbanistice nu este acela
de a oferi artificial plus valoare imobiliara prin coeficienti
urbanistici, ci de a oferi conditii sanatoase de construire si
de desfasurarea a activitatilor propuse, incluzand si
locuirea.

De asemenea, reglementarile urbanistice nu pot fi
echivalate cu o mdsura de expropriere intrucat nu intra in
competentele acestora. In cadrul documentatiilor de
urbanism sunt indicate culoarele de largire ale circulatiilor
publice, pentru cresterea accesibilitatii, a sigurantei in
deplasare si de asigurare a normelor tehnice in vigoare
pentru circulati publice. Ulterior aprobarii documentatiei,
acolo unde este cazul, vor fi initiate proceduri de
expropriere pentru cauza de utilitate publica, 1In
conformitate cu prevederile din Legea nr. 255/2010 si,

dupd caz, ale Legii nr. 33/1994, cu asigurarea
despagubirilor juste si prealabile pentru proprietarii
afectati.

Consideram ca reglementarile urbanistice propuse sunt
predictibile si justificate in raport cu contextual actual si
viitor al zonei, cu scopul de a ameliora calitatea generala a
locuirii. Nu consideram ca propunerile de reglementare
afecteaza dreptul de proprietate ci, dimpotriva, ofera un
cadru mai predictibil pentru exercitarea acestuia fara a mai
exista riscul de a fi afectat de o edificare cu densitate
ridicata in imediata vecinatate. Sunt predictibile astfel
conditii precum insorirea naturald, accesul la infrastructura
de circulatii, accesul la suprafete verzi suficiente, un
microclimat care sa nu fie dominat de un efect constant al
insulei de caldura.

MUTALIP ERCHEAN si MUTALIP
SEVINICI, proprietari ai imobilului -
teren intravilan situat n municipiul
Constanta, Bulevardul Aurel Vlaicu,
zona Campus Universitar, Sola 56,
Parcela Vn 563/1, Lot 2/3, in suprafata
de 583 mp, avand deschidere la
Bulevardul Aurel Vlaicu, identificat in
prezent prin nr. cadastral 219078,
inscris in Cartea Funciara nr. 219078
UAT Constanta. Dreptul de proprietate
a fost dobandit in mod legal, continuu
si  neintrerupt, astfel: - prin
reconstituirea dreptului de proprietate
in temeiul Legii nr. 18/1991, conform
Titlului de proprietate nr.
18405/420/16.06.1993; - prin acte de
donatie autentificate; - Contractul de
partaj voluntar fara sulta, autentificat
sub nr. 2131/10.07.2008; - ulterior,
prin lotizarea terenului si conversia
cadastrala realizata in anul 2025.
Terenul este proprietate privata, liber
de sarcini, neipotecat, situat in
intravilanul municipiului Constanta, cu
acces direct la un bulevard principal.
II. Regimul urbanistic si posibilitatile
de construire existente anterior
initierii PUZ Campus

- Anterior initierii Planului Urbanistic
Zonal aflat in dezbatere publica,
terenul se afla intr-un context
urbanistic clar definit, specific zonei

R86745/08.04.2026

Urmare a adresei inregistrata cu nr. 32136 din 11.02.2026,
fnaintata de doamna Doicescu Mirela in cazul reprezentarii
domnilor Mutalip Erchean si Mutalip Sevinici, in calitate de
proprietari ai imobilului cu IE 219078, in cadrul etapei de
consultare publicd, precizam urmatoarele:

Prezenta documentatia PUZ pentru zona Campus
Universitar a fost initiata in contextul dezvoltarii accelerate
si necorelate a zonei Tn ultimii ani, caracterizata prin
edificarea unor constructii cu regimuri de inaltime ridicate
si indicatori urbanistici mari pe loturi de dimensiuni reduse,
rezultate in urma divizarii succesive a parcelarului initial
stabilit la momentul punerii in proprietate. Parte din aceste
imobile au fost supuse reglementarilor derogatorii care au
determinat indicatori urbanistici mult superiori fata de
mentiunile PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc
adesea fara corelarea corespunzatoare cu

capacitatea infrastructurii de circulatie si de utilitati.
Aceasta evolutie a generat disfunctionalitati urbanistice
majore, precum supraincarcarea retelei stradale, deficitul
de spatii verzi, insuficienta locurilor de parcare, lipsa
dotarilor de proximitate, diminuarea gradului de insorire si
ventilare naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.
Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
este cea stabilita prin PUG Municipiul Constanta, aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 405/28.09.2023. Conform acestuia,
zona se incadreaza in ZRCB3 - poli tertiari principali, avand
POT 50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
functional.

Emiterea certificatelor de urbanism sau a autorizatiilor de
construire pentru alte terenuri din zond, anterior eaborarii
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Bulevardului Aurel Vlaicu - Campus
Universitar, context confirmat prin
certificate de urbanism emise pentru

loturi identice ca suprafatda si
amplasament din aceeasi aliniere
urbana.

Aditional contextului urbanistic
anterior referit mai sus, aduc ca
evidenta Certifiatul de urbanism

nr.242312 emis de catre Primaria
Municipiului Constanta, pentru terenul
invecinat, apartining familiei Platica
CF219081 cu amplasament, suprafata
si dimensiuni identice : 583mp, front
direct de 23.5 metri liniari la artera
urbana BD. Aurel Vlaicu.

Ca urmare, regimul de construire
aplicabil zonei si loturilor de tipul celui
detinut de subsemnatii era
caracterizat prin: - Autorizare de
Constructie pt o deschidere de 23m la
strada; regim de inaltime: P+6E; POT
maxim: 60%; CUT maxim: 4;
retrageri fata de aliniament: minim 5
m; retragere posterioara: minim 2 m;
fara restrictii de retragere laterala;
functiuni admise: zona mixta -
locuinte colective, servicii, comert,
turism; lipsa oricaror interdictii de
construire; recunoasterea caracterului
construibil al loturilor cu suprafete de
aproximativ 580-600 mp, cu
deschidere la bulevard.

In acest context, regimul urbanistic
reflectat in certificatul de urbanism
#242312 emis pentru terenul
invecinat, apartinand familiei PLATICA
; CF219081 se impune in mod logic si
terenului identic si adiacent CF219078
apartinind familiei MUTALIP. Acest
regim urbanistic a constituit baza

rezonabild a asteptarii legitime a
proprietarilor  privind valorificarea
terenului, fiind un regim stabil,
previzibil si confirmat de autoritatea
publica.

III. Obiectiuni privind reglementarile
introduse prin PUZ Campus
1. Impunerea unei suprafete minime

de 1.000 mp - transformarea
terenului in neconstruibil
Prin PUZ-ul propus se introduce

conditia ca loturile sa aiba suprafata
minima de 1.000 mp, desi terenul
nostru are 583 mp, suprafata legal
constituitd, existenta si recunoscuta
de zeci de ani conform celor dovedite
mai sus.

Aceasta conditie: este instantaneu
eliminatorie; conduce direct |Ia
imposibilitatea edificarii oricarei

constructii; echivaleaza cu o anulare a
caracterului construibil al terenului.

2. Impunerea unei deschideri stradale
minime de 30 m

PUZ nu confera un drept permanent la mentinerea acelorasi
indicatori urbanistici pentru viitoarele dezvoltari, atat timp
cat o astfel de abordare ar aduce prejudicii comunitatii si ar
continua sa@ perpetueze dezechilibrele constatate. Cu atat
mai mult cu cat emiterea Autorizatiilor de Construire si
edificarea ulterioarda sunt actiuni punctuale, la nivel de

proprietate individuala, fara o evaluare integratd a
impactului cumulativ asupra infrastructurii si asupra
calitatii spatiului urban al acestora.

Potrivit prevederilor art. 29 din Legea nr. 350/2001,

certificatele de urbanism mentionate au caracter informativ
si indica reglementarile urbanistice aplicabile la momentul
emiterii acestuia. Acestea nu confera un drept permanent
la mentinerea acelorasi indicatori urbanistici pentru
dezvoltarile viitoare.

Certificatul de urbanism nu conferd dreptul de edificare si

nu garanteaza realizarea unei constructii la valorile
maximale ale indicatorilor urbanistici mentionate fin
cuprinsul sau. Dreptul la construire survine in urma

obtinerii autorizatiei de construire, in baza unui proiect
tehnic intocmit de un arhitect cu drept de semnatura.
Valorile indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de
indltime) reprezintd limite superioare teoretice, a caror
realizare este conditionata de respectarea simultana a
tuturor celorlalte prevederi urbanistice aplicabile, precum
retragerile fata de limitele de proprietate, conditiile de
insorire si ventilare naturala, asigurarea locurilor de
parcare si suprafata minima de spatiu verde.

Fata de situatia prezentata spre dezbaterea publica, pentru
zona ZRCB3_2 - zona polilor principali, subzona mixta cu
regim de inaltime maximum P+6 in care se localizeaza
imobilul cu IE 219078 la care faceti referire completam cu
urmatoarele reglementari:

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni)

Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu - Pentru un Regim de
inaltime de maximum P+6; Suprafata minima a loturilor
destinate edificarii este de 1000 mp; Deschiderea la strada
a parcelei sa fie de cel putin 30 metri; Pentru un Regim de
inaltime de maximum P+4; Suprafata minima a loturilor
destinate edificarii este de 900 mp; Deschiderea la strada
a parcelei sa fie de cel putin 22 metri;

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu - Pentru un
Regim de inadltime de maximum P+6; Suprafata minima a
loturilor destinate edificarii este de 1000 mp; Deschiderea
la strada a parcelei sa fie de cel putin 30 metri; Pentru un
Regim de inaltime de maximum P+4 de-a lungul bd. Aurel
Vlaicu; Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 500 mp; Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 22 metri;

Conditionarile de suprafata si deschiderile la strada ale
parcelelor au fost corelate cu si determinate de orientarea
in raport cu punctele cardinale a aliniamentului loturilor, cu
dispunerea in teren a constructiilor existente si a
posibilitatilor de edificare a unor cladiri noi, urmarind
asigurarea respectarii conditiilor de insorire conform OMS
119/2014.

In consecinta modificarilor referitoare la conditionarile
referitoare la suprafata si deschidere la strada prezentam
retragerile constructiilor in raport cu limitele laterale:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu

¢ Este permisda amplasarea constructiilor in regim cuplat
sau izolat in raport cu limitele laterale sau posterioare.
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PUZ-ul propus impune o deschidere
stradala minima de 30 m, conditie
imposibil de indeplinit  pentru
terenurile existente, parcelate istoric,
cu deschideri conforme configuratiei
reale a zonei. Frontul de approximativ
20m afost aprobat in Certificatul de
Urbanism #242312 , in plus, se
regasesc in intreaga Zona a
Campusului OVIDIUS si a constituit
timp de peste 30 de ani, baza emiterii
certificatelor de Urbanism si a
Autorizatiilor de construire in

Constanta.

Aceastda cerinta: este eliminatorie;
conduce direct Ila imposibilitatea
edificarii oricarei constructii;

echivaleaza cu o anulare a caracterului
construibil al  terenului; ignora
structura reald a frontului construit de
pe Bulevardul Aurel Vlaicu; exclude de
la construire terenuri perfect viabile
anterior; constituie o restrangere
arbitrara a dreptului de proprietate.

3. Reducerea radicala, cu 250% a
retragerilor laterale de la 2m la 5m -
Reduce la numai 33% (195mp)
suprafata construibila pt terenurile de
583mp; conduce direct la
imposibilitatea edificarii oricarei
constructii; este o anulare a
caracterului construibil al terenului.

4, Reducerea drastica, cu 33% si
respectiv. cu 40%, a indicatorilor
urbanistici (POT si CUT)

Prin noul PUZ se reduce: POT maxim
reducere la 66% de la 60% la 40%;
CUT maxim reducere cu 40% de la 4

la 2,4;
Aceasta reducere: afecteaza grav
fezabilitatea oricarui proiect de

construire; nu este fundamentata prin
studii urbanistice individualizate; nu
tine cont de caracterul de bulevard

urban principal; afecteaza grav
fezabilitatea oricarui proiect de
construire;  produce un  regres

urbanistic evident fata de regimul
anterior.

5. Regres urbanistic si lipsa
continuitatii reglementarilor. PUZ-ul
propus rupe continuitatea
reglementarilor urbanistice aplicabile
zonei, inlocuind un regim permisiv si
coerent cu unul restrictiv, fara
justificare rezonabila.

Acest regres urbanistic este contrar:
principiilor dezvoltarii urbane
coerente; obligatiei de stabilitate si
predictibilitate a reglementarilor;
practicii administrative anterioare a
autoritatii locale.

6. Incdlcarea asteptarii legitime a
proprietarilor - Subsemnatii am
dobandit terenul si ne-am consolidat
dreptul de proprietate intr-un context

e Fatd de limitele pe care exista calcan existente este
obligatorie alipirea la limita laterald de proprietate in
vederea mascarii partiale a calcanelor existente. Este
admisa alipirea la limita laterald de proprietate in vederea
mascarii partiale sau totale a fatadelor existente invecinate
si fara ferestre de vedere amplasate la mai putin de 1 m de
limita de proprietate.

e Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate
cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare.
e In cazul limitelor fata de care pe parcela invecinata exista
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/3 din indltimea
fatadei propuse catre acea limitd, dar nu mai putin de 5
metri.

e Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta
o retragere egalda cu cel putin 1/2 din indltimea fatadei
dinspre acea limitd, dar nu mai putin de 5 metri.

e Se admite edificarea de-a lungul limitelor laterale comune
cu circulatiile ocazional-carosabile propuse paralele cu bd.
Aurel Vlaicu, pana la o adancime de maximum 25 metri
masurata de la limita zonei functionale cu conditia ca
inaltimea fatadei sa nu depaseasca dublul distantei pana la
limita zonei functionale situate pe partea opusa circulatiei
respective (in speta ZRCB3_1) si sa se poate asigura
insorirea conform normelor in vigoare.

e Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterald sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

e In toate situatiile se vor respecta normele de insorire
impuse prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014
actualizat.

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu

e Este permisa amplasarea constructiilor in regim insiruit,
cuplat sau izolat in raport cu limitele laterale sau
posterioare.

e Fata de limitele pe care existd calcan existente este
obligatorie alipirea la limita lateralda de proprietate in
vederea mascarii partiale a calcanelor existente. Este
admisa alipirea la limita laterald de proprietate in vederea
mascarii partiale sau totale a fatadelor existente invecinate
si fara ferestre de vedere amplasate la mai putin de 1 m de
limita de proprietate.

e Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate
cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare.
e In cazul limitelor fata de care pe parcela invecinata exista
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egald cu cel putin 1/4 din indltimea
fatadei propuse catre acea limita, dar nu mai putin de 3
metri.

e Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta
o retragere egald cu cel putin 1/2 din indltimea fatadei
dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri.

e Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterala sau
posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

¢ In toate situatiile se vor respecta normele de insorire
impuse prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014
actualizat.

Retragerile fata de aliniament impuse au rolul de a asigura
o coerenta in raport cu fronturile deja edificate la o distanta
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urbanistic care permitea edificarea
unor constructii semnificative, in acord
cu pozitionarea la bulevard. PUZ-ul
propus anuleazd aceasta asteptare
legitima, consacrata atat in dreptul
intern, cat si in jurisprudenta Curtii
Constitutionale si a Curtii Europene a
Drepturilor Omului.

7. Afectarea substantei dreptului de
proprietate - Prin cumulul restrictiilor
introduse (suprafata minima,
deschidere minima, POT, CUT),
terenul: devine neutilizabil din punct
de vedere urbanistic; fisi pierde IN
TOTALITATE valoarea de circulatie; nu
mai poate fi valorificat in nici o forma.
Aceasta reprezinta o atingere grava a
substantei dreptului de proprietate,
protejat de art. 44 din Constitutia
Romaniei.

8. Caracterul disproportionat al
masurilor - Restrictiile instituite prin
PUZ: nu sunt proportionale cu scopul
declarat; sunt opresive in orice
societate, cu atit mai mult intr-o
societate democratica in cadrul Uniunii
Europene; nejustificat si abuziv,
considerind ca deja aproximativ 80%
din Zona Campus este deja acoperita

cu constructii  conform  PUZ-ului
anterior
9. Expropriere de facto - Efectul

cumulat al reglementarilor propuse
echivaleaza cu o expropriere de facto,
realizata fara despdagubire prealabila,
justa a intregii proprietati, considerind
anularea totala a valorii.

In forma propusd, Planul Urbanistic
Zonal: goleste de continut dreptul
nostru de proprietate; transforma un
teren intravilan construibil intr-un
teren FARA NICI O VALOARE,
echivalent cu EXPROPIERE TECHNICA;
incalca principiile legalitatii,
proportionalitatii, egalitatii si
securitatii juridice.

IV. SOLICITAM IN MOD FERM SI
EXPRESS

Mentinerea regimului urbanistic
anterior aplicabil zonei si a drepturilor
legitime ale proprietarilor, incluzind:
Suprafata minima a lotului construibil
500mp; deschiderea minima la strada
20m, POT 60%, CUT4.

INCALCAREA DREPTULUI DE
PROPRIETATE SI ELUDAREA
REGIMULUI EXPROPRIERII

Dincolo de afectarea evidenta a
indicatorilor urbanistici Si de
diminuarea substantiald a valorii
economice a terenului, reglementarile
propuse prin PUZ Campus ridica
probleme grave de Ilegalitate din
perspectiva protectiei dreptului de
proprietate, astfel cum acesta este
garantat de art. 44 din Constitutia

de 5 metri sau mai mult fata de aliniament si de a asigura
un spatiu suficient intre aliniament si constructie pentru
plantarea unor arbori care sa amelioreze deficitul de volum
verde de-a lungul circulatiilor publice).

In cazul regimului de Tindltime aducem urmatoarea
completare:
Pentru loturile cu deschidere de-a lungul circulatiilor

perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu ¢ Un Regim de inaltime
de maximum P+6, in cazul imobilelor cu suprafata de
minimum 1000 mp si o deschidere la strada de cel putin 30
metri; ¢ Un Regim de indltime de maximum P+4, in cazul
imobilelor cu suprafata de minimum 900 mp si o deschidere
la strada de cel putin 22 metri;

Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu ¢ Un Regim
de finaltime de maximum P+6, in cazul imobilelor cu
suprafata de minimum 1000 mp si o deschidere la strada
de cel putin 30 metri; e Un Regim de indltime de maximum
P+4, in cazul imobilelor cu suprafata de minimum 500 mp
si o deschidere la strada de cel putin 22 metri;

In cazul imobilelor de la bulevardul Aurel Vlaicu indicatorul
POT maxim va avea valoarea 60%, in cazul imobilelor
edificate In regim insiruit.

Prin conditiile prezentate mai sus se poate constata faptul
ca imobilul este edificabil Tn baza reglementarilor
urbanistice propuse.

Referitor la aprecierea potrivit careia indicatorii urbanistici
ar fi ,drastic redusi” fata de situatia anterioard, precizam
ca valorile indicatorilor urbanistici mentionate n
documentatiile anterioare reprezinta valori maximale
teoretice, care trebuie corelate cu toate celelalte conditii
urbanistice aplicabile si nu garanteaza realizarea efectiva a
constructiilor la aceste valori. Determinarea indicatorilor
urbanistici propusi s-a realizat prin raportare la configuratia
actuala a fondului construit si la capacitatea de suport a
parcelarului ramas disponibil, urmarindu-se definirea unui
cadru de edificare coerent si aplicabil. In acest sens, valorile
propuse reflecta conditile reale de integrare a noilor
constructii Tn tesutul urban existent, fara a genera
disfunctionalitati suplimentare. Acestia au fost stabiliti in
functie de dimensiunea si forma loturilor ramase libere, de
relatile de vecindtate si de necesitatea respectarii
conditiilor de insorire, acces, parcaj si spatiu verde, astfel
incat noile interventii sa poata fi realizate in mod efectiv si
coerent.

Totodata, reglementarile propuse asigura mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei,
cu rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi la
nivelul parcelei reprezinta o practica urbanistica uzual3a,
avand rolul de a imbunatati calitatea mediului urban si de
a compensa deficitul de spatii verzi generat de dezvoltarile
anterioare. Suprafetele minime de spatii verzi

au fost stabilite in corelare cu prevederile HCJ Constanta
nr. 152/2013, cu adaptare la specificul functional si
indicatorii urbanistici ai zonei studiate. Aceste valori
reprezinta valori minime obligatorii si sunt specifice pentru
fiecare zona functionald in parte.

Fata de cele prezentate mai sus, dorim sa clarificam faptul
ca reglementarile urbanistice nu pot afecta dreptul de
proprietate asupra terenului, ci ghideaza posibilitatile de
edificare in interiorul proprietatii.

Documentatia stabileste conditiile de edificare a terenurilor,
in conformitate cu prevederile legislatiei privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, in scopul asigurarii
unei dezvoltari urbane echilibrate si sustenabile si, in mod
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Romaniei, de art. 1 din Protocolul nr.
1 la Conventia Europeana a Drepturilor
Omului si de art. 555 si urmatoarele
din Codul civil.

Dreptul de proprietate privata este
garantat si ocrotit in mod egal de lege,
iar orice limitare a exercitiului acestui
drept trebuie sa fie prevazuta de lege,
sa fie proportionald, sa urmareasca un
scop legitim de interes public si sa nu
aduca atingere substantei dreptului.
Or, prin reducerea drastica a POT,
CUT, a regimului de indltime si prin
instituirea unor conditii urbanistice
care fac terenul practic neconstruibil
sau economic neviabil, se produce o
ingerintd grava in dreptul de
proprietate, care depaseste cadrul
unei simple reglementari urbanistice si
se apropie de o privare indirectd de
proprietate.

In jurisprudenta constanta a Curtii
Constitutionale si a Curtii Europene a
Drepturilor Omului s-a statuat ca
masurile de urbanism nu pot anihila
dreptul de proprietate, iar statul,
inclusiv prin autoritatile administratiei
publice locale, nu poate transfera
asupra proprietarilor privati costurile
propriilor  politici publice sau ale
propriilor erori administrative. In acest
sens, este relevant principiul
consacrat de art. 136 alin. (5) din
Constitutie, potrivit caruia
proprietatea privata este inviolabild, in
conditiile legii.

Mai mult, modalitatea in care PUZ
Campus instituie culoare de largire,
retrageri suplimentare si conditionari
care conduc la pierderea substantiala
a suprafetei construibile echivaleaza,
in fapt, cu o preluare mascata a unor
atribute ale dreptului de proprietate,
fara respectarea cadrului legal al
exproprierii pentru cauza de utilitate
publica. Exproprierea este strict
reglementata de art. 44 alin. (3) din
Constitutie, de Legea nr. 33/1994 si de
Legea nr. 255/2010, care impun, in
mod obligatoriu, existenta unei utilitati
publice declarate prin lege,
parcurgerea unei proceduri
transparente si acordarea unei juste si
prealabile despagubiri.

Or, prin PUZ Campus, autoritatea
publica locald nu fsi asuma deschis
masura exproprierii, nu identifica in
mod concret utilitatea publica, nu
stabileste despagubiri si nu oferd
proprietarilor garantiile procedurale
prevazute de legile speciale. In
schimb, se recurge la o reglementare
urbanistica excesiv restrictiva, cu
efecte similare exproprierii, dar fara
respectarea regimului juridic aplicabil
acesteia. O asemenea practicd este

special, corelat cu situatia existenta a constructiilor, a
resurselor de teren disponibile si a disfunctiilor existente.
De asemenea, reglementarile urbanistice nu pot fi
echivalate cu o mdsurd de expropriere intrucat nu intra in
competentele acestora. In cadrul documentatiilor de
urbanism sunt indicate culoarele de largire ale circulatiilor
publice, pentru cresterea accesibilitatii, a

sigurantei in deplasare si de asigurare a normelor tehnice
in vigoare pentru circulati publice. Ulterior aprobarii
documentatiei, acolo unde este cazul, vor fi initiate
proceduri de expropriere pentru cauza de utilitate publica,
in conformitate cu prevederile din Legea nr. 255/2010 si,

dupa caz, ale Legii nr. 33/1994, cu asigurarea
despagubirilor juste si prealabile pentru proprietarii
afectati.

Consideram ca reglementdrile urbanistice propuse sunt
predictibile si justificate in raport cu contextul actual si
viitor al zonei, cu scopul de a ameliora calitatea generala a
locuirii. Nu consideram ca propunerile de reglementare
afecteaza dreptul de proprietate ci, dimpotriva, ofera un
cadru mai predictibil pentru exercitarea acestuia fara a mai
exista riscul de a fi afectat de o edificare cu densitate
ridicatd Tn imediata vecinatate. Sunt predictibile astfel
conditii precum insorirea naturald, accesul la infrastructura
de circulatii, accesul la suprafete verzi suficiente, un
microclimat care sa nu fie dominat de un efect constant al
insulei de caldura.
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contrara atat principiului legalitatii,
consacrat de art. 1 alin. (5) din
Constitutie, cat si principiului
securitatii juridice.

Aceasta abordare contravine
principiului egalitatii in fata legii,
consacrat de art. 16 din Constitutie,
intrucat creeaza o diferenta de
tratament nejustificata intre
proprietarii care au construit anterior,
beneficiind de indicatori urbanistici
favorabili, si cei care nu au edificat
inca, dar sunt supusi unor restrictii
severe. De asemenea, ea Incalcad
principiul proportionalitatii, consacrat
atat in dreptul intern, cat si in
jurisprudenta europeana, intrucat
sacrificiul impus unor proprietari
individuali este excesiv in raport cu
beneficiul public pretins.

Nu in ultimul rand, trebuie subliniat ca
planul urbanistic zonal are, prin natura
sa, un scop de reglementare si
corelare urbanistica, conform Legii nr.
350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, si nu poate fi
utilizat ca instrument pentru eludarea
procedurilor speciale prevazute de
lege sau pentru mascarea unei
exproprieri de fapt. Orice utilizare a
PUZ-ului in afara acestui scop
reprezinta un abuz de putere, in sensul
art. 2 alin. (1) lit. n) din Legea nr.
554/2004 a contenciosului
administrativ, si atrage raspunderea
autoritatii emitente pentru prejudiciul
cauzat, inclusiv sub aspect
patrimonial.

In aceste conditii, reglementarile
propuse prin PUZ Campus nu pot fi
privite ca simple optiuni de politica
urbanad, ci ca masuri care afecteaza
esenta dreptului de proprietate,
creeaza un dezechilibru grav intre
interesul public si cel privat si expun
autoritatea publica locala riscului de a
raspunde juridic pentru prejudiciile
materiale Si morale produse
proprietarilor, in temeiul art. 52 din
Constitutie, art. 18 din Legea nr.
554/2004 si al regulilor generale
privind raspunderea civila delictuala.
Se solicita in mod ferm si express:
mentinerea regimului urbanistic
anterior aplicabil zonei si a drepturilor
legitime ale proprietarilor, incluzind:
Suprafata minima a lotului construibil
500mp;

Deschiderea minima la strada 20m;
POT 60%; CUT4.

Platica Catalin si Platica Anisoara, | R86745/08.04.2026
proprietari ai imobilului - teren situat
in  municipiul Constanta, Bd. Aurel
Vlaicu nr. 315B, identificat prin nr. | inaintatd de doamna Doicescu Mirela in cazul reprezentarii
cadastral 219081, inscris in Cartea
Funciara nr. 219081 Constanta,

Urmare a adresei inregistrata cu nr. 32136 din 11.02.2026,

domnilor Platica Catalin si Platica Anisoara, proprietari ai
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solicita revizuirea si modificarea
reglementarilor propuse, in sensul
mentinerii regimului  juridic Si

urbanistic anterior recunoscut pentru
proprietatea noastra sau, in subsidiar,
inaplicabilitatea noilor reglementari in
raport cu acest teren.

Situatia juridica a imobilului. Modul de
dobéandire

Imobilul - teren in suprafatd de 583
mp, situat in intravilanul municipiului
Constanta, zona Campus Universitar,
Bd. Aurel Vlaicu nr. 315B, a fost
dobandit de subsemnatii prin contract
de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 2415/30.06.2016, fiind
intabulat Tn CF nr. 219081 Constanta,
drept de proprietate bun comun, cote
egale.

Proprietatea este legal dobandita,
inscrisa in cartea funciara, neafectata
de sarcini sau interdictii de construire
si beneficiaza de front direct la o artera
urbana majora - Bd. Aurel Vlaicu.
Regimul urbanistic anterior.
Certificatele de urbanism emise
Pentru acest teren, autoritatea publica
locala a emis, in mod succesiv,
certificate de urbanism, relevante fiind
cele din 2018 si 2020, prin care a fost
recunoscut expres caracterul
construibil al imobilului. In mod
special, prin Certificatul de urbanism
nr. 17/08.01.2020, emis de Primaria
Municipiului Constanta, s-au stabilit
urmatoarele: - teren intravilan
construibil, proprietate privata; - zona
mixta - Bd. Aurel Vlaicu; - functiuni
admise: locuinte colective, functiuni
comerciale si de servicii, turism - hotel
/  hotel-apartament, restaurante,
birouri; - regim de indltime: P+6E; -
POT maxim: 60%; - CUT maxim: 4; -
posibilitatea edificarii unui imobil
insiruit S+P+6E - hotel-apartament cu
spatiu comercial la parter.

Prin aceste acte administrative
individuale, autoritatea publica a creat
si consolidat o asteptare legitima
privind dreptul subsemnatilor de a
valorifica terenul prin edificare, in
conditii urbanistice clare, previzibile si
coerente cu amplasamentul.
Reglementarea propusa prin
Incadrarea terenului

Prin Planul Urbanistic Zonal aflat in
dezbatere publica, terenul nostru este
inclus in subzona ZRCB-3-2, conform
plansei PL 3.2.

Reglementarile propuse instituie, in
mod cumulativ, urmatoarele conditii:
suprafata minima a lotului: 1.000 mp;
deschidere minima la strada: 30 m
liniari; POT maxim: 40%; CUT maxim:
2,4; regim de inaltime: P+2; pentru
loturile care nu findeplinesc aceste

PUZ.

imobilului cu IE 219081, in cadrul etapei de consultare
publica, precizam urmatoarele: Prezenta documentatia PUZ
pentru zona Campus Universitar a fost initiata in contextul
dezvoltarii accelerate si necorelate a zonei in ultimii ani,
caracterizata prin edificarea unor constructii cu regimuri de
indltime ridicate si indicatori urbanistici mari pe loturi de
dimensiuni reduse, rezultate in urma divizarii succesive a
stabilit la momentul punerii in

parcelarului initial

proprietate. Parte din aceste imobile au fost supuse
reglementarilor derogatorii care au determinat indicatori
urbanistici mult fata

superiori de mentiunile PUG

anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc adesea fara
corelarea corespunzatoare cu capacitatea infrastructurii de
de utilitati.

circulatie si Aceasta evolutie a generat

disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincarcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.
Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
este cea stabilitd prin PUG Municipiul Constanta, aprobat
prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 405/28.09.2023. Conform acestuia,
zona se incadreaza in ZRCB3 - poli tertiari principali, avand
POT 50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
functional. Potrivit prevederilor art. 29 din Legea nr.
350/2001, certificatele de urbanism mentionate au caracter
informativ si indica reglementarile urbanistice aplicabile la
momentul emiterii acestuia. Acestea nu confera un drept
permanent la mentinerea acelorasi indicatori urbanistici
pentru dezvoltarile viitoare. Certificatul de urbanism nu
confera dreptul de edificare si nu garanteaza realizarea unei
constructii la valorile maximale ale indicatorilor urbanistici
mentionate in cuprinsul sau. Dreptul la construire survine
in urma obtinerii autorizatiei de construire, in baza unui
proiect tehnic intocmit de un arhitect cu drept de
semnaturd. Valorile indicatorilor urbanistici (POT, CUT,
regim de inaltime) reprezinta limite superioare teoretice, a
caror realizare este conditionata de respectarea simultana
a tuturor celorlalte prevederi urbanistice aplicabile, precum
retragerile fata de limitele de proprietate, conditiile de
ventilare naturala, locurilor de

insorire si asigurarea

parcare si suprafata minima de spatiu verde. Fata de
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conditii, edificarea este permisa
exclusiv dupa comasari cadastrale
sau, alternativ, terenurile pot fi
amenajate ca spatii verzi sau parcari.
Efectul concret al PUZ asupra
proprietatii noastre

Aplicarea cumulativa a conditiilor
impuse prin PUZ conduce, in mod
direct si inevitabil, la transformarea
terenului nostru intr-un lot
neconstruibil de facto, fintrucat: -
suprafata reald este de 583 mp, sub
pragul impus de 1.000 mp; -
deschiderea la strada este inferioara
pragului de 30 m; - comasarea
cadastrala este imposibil de realizat
fara acordul vecinilor, acord care nu
poate fi impus; - indicatorii urbanistici
sunt drastic redusi fata de regimul
anterior recunoscut.

Astfel, printr-o reglementare
normativa generald, se anuleaza
practic dreptul de construire
recunoscut anterior prin acte

administrative individuale valabile.
V. Tabel comparativ - regim anterior
vs. PUZ propus

Element Regim anterior (CU
2018-2020) PUZ propus - ZRCB-3-
2

Suprafata teren 583 mp - acceptata
Minim 1.000 mp

Deschidere stradala Conform

situatiei reale Minim 30 m

POT maxim 60% 40%

CUT maxim 4,0 2,4

Regim de indltime P+6E P+2
Functiuni Locuinte colective,
hotel-apartament, comert Doar
pentru loturi conforme

Posibilitate edificare  Da Nu,

fara comasare

Efect juridic Drept de construire
recunoscut Neconstruibilitate de facto
Regres urbanistic. Incalcarea
asteptarii legitime. Atingerea dreptului
de proprietate

Reglementarile propuse prin PUZ
produc un regres urbanistic evident, in
raport cu situatia juridica si urbanistica
anterioara, consacrata prin
certificatele de urbanism emise de
aceeasi autoritate publica.

Prin impunerea unor conditii imposibil

de indeplinit pentru proprietatile
existente, PUZ-ul frustreaza
asteptarea legitima creata

subsemnatilor, fincdlcand principiile
securitatii juridice si ale previzibilitatii
normei.

Mai mult, masura este
disproportionata, intrucat nu
realizeaza un just echilibru intre

interesul public invocat si interesul
privat afectat, conducédnd Ila: -
deprecierea semnificativa a valorii

situatia prezentata spre dezbaterea publica, pentru zona
ZRCB3_2 - zona polilor principali, subzona mixta cu regim
de inaltime maximum P+6 in care se localizeaza imobilul cu
IE 219081 la care faceti referire completam cu urmatoarele
reglementari: Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor
(suprafete, forme, dimensiuni) Pentru loturile cu
deschidere de-a lungul circulatiilor perpendiculare pe bd.
Aurel Vlaicu ¢ Pentru un Regim de indltime de maximum
P+6 e Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 1000 mp; » Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 30 metri; e Pentru un Regim de inaltime de maximum
P+4 e Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 900 mp; « Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 22 metri; Pentru loturile cu deschidere la bd. Aurel
Vlaicu e Pentru un Regim de indltime de maximum P+6 e
Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
1000 mp; e Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 30 metri  Pentru un Regim de inaltime de maximum
P+4 de-a lungul bd. Aurel Vlaicu ¢ Suprafata minima a
loturilor destinate edificarii este de 500 mp; ¢ Deschiderea
la strada a parcelei sa fie de cel putin 22 metri;
Conditiondrile de suprafata si deschiderile la strada ale
parcelelor au fost corelate cu si determinate de orientarea
in raport cu punctele cardinale a aliniamentului loturilor, cu
dispunerea in teren a constructiilor existente si a
posibilitatilor de edificare a unor cladiri noi, urmarind
asigurarea respectarii conditiilor de insorire conform OMS
119/2014. in

conditionarile referitoare la suprafata si deschidere la

consecinta modificarilor referitoare la
strada prezentam retragerile constructiilor in raport cu
limitele laterale: Pentru loturile cu deschidere de-a lungul
circulatiilor perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu e Este
permisa amplasarea constructiilor in regim cuplat sau izolat
in raport cu limitele laterale sau posterioare. e Fata de
limitele pe care exista calcan existente este obligatorie
alipirea la limita laterala de proprietate in vederea mascarii
partiale a calcanelor existente. Este admisa alipirea la limita
laterala de proprietate in vederea mascarii partiale sau
totale a fatadelor existente invecinate si fara ferestre de
vedere amplasate la mai putin de 1 m de limita de
proprietate. ¢ Este admisa amplasarea pe limita laterala de
proprietate cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil
din domeniul public si care nu poate fi acoperit de o

constructie viitoare. ¢ In cazul limitelor fatd de care pe
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economice a terenului; anularea
posibilitatii de valorificare rezonabil3;
- transferarea sarcinii unei politici
urbanistice generale exclusiv asupra
unui proprietar individual.

(0] asemenea reglementare
echivaleaza, 1n substanta, cu o
expropriere  urbanistica  indirecta,
contrard art. 44 din Constitutie si art.
1 din Protocolul nr. 1 la Conventia
Europeana a Drepturilor Omului.
Concluzii si solicitari

Avand in vedere cele expuse, se
solicita:

1.Revizuirea reglementarilor PUZ in
ceea ce priveste terenul situat in Bd.
Aurel Vlaicu nr. 315B, CF 219081, in
sensul mentinerii regimului juridic si
urpanistic anterior recunoscut;

2.In subsidiar, excluderea
aplicabilitatii  conditiilor  restrictive
introduse prin art. 4 din Regulament
pentru proprietatile care beneficiaza
de drepturi urbanistice deja
consacrate;

3.Respectarea principiilor securitatii
juridice, proportionalitatii si protectiei
dreptului de proprietate.

Incalcarea dreptului de proprietate si
eludarea regimului exproprierii
Dincolo de afectarea evidenta a
indicatorilor urbanistici Si de
diminuarea substantiala a valorii
economice a terenului, reglementarile

propuse prin PUZ Campus ridica
probleme grave de legalitate din
perspectiva protectiei dreptului de

proprietate, astfel cum acesta este
garantat de art. 44 din Constitutia
Romaniei, de art. 1 din Protocolul nr.
1 la Conventia Europeana a Drepturilor
Omului si de art. 555 si urmatoarele
din Codul civil.

Dreptul de proprietate privata este
garantat si ocrotit in mod egal de lege,
iar orice limitare a exercitiului acestui
drept trebuie sa fie prevazuta de lege,
sa fie proportionald, sa urmareasca un
scop legitim de interes public si sa nu
aduca atingere substantei dreptului.
Or, prin reducerea drastica a POT,
CUT, a regimului de inaltime si prin
instituirea unor conditii urbanistice
care fac terenul practic neconstruibil
sau economic neviabil, se produce o
ingerintd grava In dreptul de
proprietate, care depaseste cadrul
unei simple reglementari urbanistice si
se apropie de o privare indirecta de
proprietate.

In jurisprudenta constanta a Curtii
Constitutionale si a Curtii Europene a
Drepturilor Omului s-a statuat ca
masurile de urbanism nu pot anihila
dreptul de proprietate, iar statul,
inclusiv prin autoritatile administratiei

parcela invecinata exista constructie edificata retras si cu
ferestre de vedere, se va respecta o retragere egala cu cel
putin 1/3 din indltimea fatadei propuse catre acea limita,
dar nu mai putin de 5 metri.

e Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta
o retragere egald cu cel putin 1/2 din indltimea fatadei
dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri. « Se
admite edificarea de-a lungul limitelor laterale comune cu
circulatiile ocazional-carosabile propuse paralele cu bd.
Aurel Vlaicu, pana la o adancime de maximum 25 metri
masuratd de la limita zonei functionale cu conditia ca
indltimea fatadei sa nu depaseasca dublul distantei pana la
limita zonei functionale situate pe partea opusa circulatiei
respective (in speta ZRCB3_1) si sa se poate asigura
insorirea conform normelor in vigoare. e Este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul
dintre retragerea minima si limita laterala sau posterioara
de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului
vizibil din spatiul public. ¢ In toate situatiile se vor respecta
Ministerului

normele de fnsorire

Sanatatii

impuse prin Ordinul
119/2014 actualizat.

deschidere la bd. Aurel Vlaicu e Este permisa amplasarea

nr. Pentru loturile cu
constructiilor in regim insiruit, cuplat sau izolat in raport cu
limitele laterale sau posterioare. e Fata de limitele pe care
exista calcan existente este obligatorie alipirea la limita
laterala de proprietate in vederea mascarii partiale a
calcanelor existente. Este admisa alipirea la limita laterala
de proprietate in vederea mascarii partiale sau totale a
fatadelor existente invecinate si fara ferestre de vedere
amplasate la mai putin de 1 m de limita de proprietate.
Este admisa amplasarea pe limita laterala de proprietate cu
conditia sa nu fie generat un calcan vizibil din domeniul
public si care nu poate fi acoperit de o constructie viitoare.
e In cazul limitelor fat3 de care pe parcela invecinats exist
constructie edificata retras si cu ferestre de vedere, se va
respecta o retragere egala cu cel putin 1/4 din inaltimea
fatadei propuse catre acea limita, dar nu mai putin de 3
metri. o Fata de limitele posterioare de proprietate se va
respecta o retragere egalad cu cel putin 1/2 din indltimea
fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin de 5 metri. o
Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
in spatiul dintre retragerea minima si limita laterala sau

posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie
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publice locale, nu poate transfera
asupra proprietarilor privati costurile
propriilor  politici publice sau ale
propriilor erori administrative. In acest
sens, este relevant principiul
consacrat de art. 136 alin. (5) din
Constitutie, potrivit caruia
proprietatea privata este inviolabilad, in
conditiile legii.

Mai mult, modalitatea in care PUZ
Campus instituie culoare de largire,
retrageri suplimentare si conditionari
care conduc la pierderea substantiala
a suprafetei construibile echivaleaza,
in fapt, cu o preluare mascata a unor
atribute ale dreptului de proprietate,
fara respectarea cadrului legal al
exproprierii pentru cauza de utilitate
publica. Exproprierea este strict
reglementata de art. 44 alin. (3) din
Constitutie, de Legea nr. 33/1994 si de
Legea nr. 255/2010, care impun, in
mod obligatoriu, existenta unei utilitati
publice declarate prin lege,
parcurgerea unei proceduri
transparente si acordarea unei juste si
prealabile despagubiri.

Or, prin PUZ Campus, autoritatea
publica locala nu fsi asuma deschis
masura exproprierii, nu identificd in
mod concret utilitatea publica, nu
stabileste despagubiri si nu ofera
proprietarilor garantiile procedurale
prevazute de legile speciale. In
schimb, se recurge la o reglementare
urbanistica excesiv restrictiva, cu
efecte similare exproprierii, dar fara
respectarea regimului juridic aplicabil
acesteia. O asemenea practica este
contrara atat principiului legalitatii,
consacrat de art. 1 alin. (5) din
Constitutie, cat si  principiului
securitatii juridice.

In acelasi timp, se contureaza in mod
evident intentia de a utiliza PUZ-ul ca
instrument de corectare retroactiva a
disfunctionalitatilor urbanistice
generate de autoritatea publica insasi,
prin emiterea, de-a lungul anilor, a
unor autorizatii de construire cu POT-
uri ridicate, cu spatii verzi insuficiente
sau inexistente, fin contradictie cu
propriile reglementari. In loc ca aceste
deficiente sa fie analizate individual,
cu respectarea regimului juridic al

constructiilor deja edificate, se
incearca transferarea consecintelor
asupra proprietarilor de terenuri

ramase libere, care sunt obligati sa
suporte, n mod disproportionat,
necesarul de spatii verzi si de corectii
urbanistice.

Aceasta abordare contravine
principiului egalitatii in fata legii,
consacrat de art. 16 din Constitutie,
intrucat creeazd o diferenta de

tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. » In toate
situatiile se vor respecta normele de insorire impuse prin
Ordinul Ministerului S&n&tatii nr. 119/2014 actualizat. In
cazul aducem urmatoarea

regimului de Tnaltime

completare: Pentru loturile cu deschidere de-a lungul
circulatiilor perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu ¢ Un Regim
de inaltime de maximum P+6, in cazul imobilelor cu
suprafata de minimum 1000 mp si o deschidere la strada
de cel putin 30 metri; ¢ Un Regim de indltime de maximum
P+4, in cazul imobilelor cu suprafata de minimum 900 mp
si o deschidere la strada de cel putin 22 metri; Pentru
loturile cu deschidere la bd. Aurel Vlaicu e Un Regim de
inaltime de maximum P+6, in cazul imobilelor cu suprafata
de minimum 1000 mp si o deschidere la strada de cel putin
30 metri; ¢ Un Regim de indltime de maximum P+4, in
cazul imobilelor cu suprafata de minimum 500 mp si o
deschidere la strada de cel putin 22 metri; In cazul
POT

maxim va avea valoarea 60%, in cazul imobilelor edificate

imobilelor de la bulevardul Aurel Vlaicu indicatorul
in regim insiruit. Prin conditiile prezentate mai sus se poate

constata faptul ca imobilul este edificabil Tn baza
reglementarilor urbanistice propuse. Referitor la aprecierea
potrivit careia indicatorii urbanistici ar fi ,drastic redusi”
fata de situatia anterioara, precizam ca valorile indicatorilor
urbanistici mentionate in documentatiile anterioare
reprezinta valori maximale teoretice, care trebuie corelate
cu toate celelalte conditii urbanistice aplicabile si nu
garanteaza realizarea efectiva a constructiilor la aceste
valori. Determinarea indicatorilor urbanistici propusi s-a
realizat prin raportare la configuratia actualda a fondului
construit si la capacitatea de suport a parcelarului ramas
disponibil, urmarindu-se definirea unui cadru de edificare
coerent si aplicabil. in acest sens, valorile propuse reflect
conditiile reale de integrare a noilor constructii in tesutul
urban existent, fara a

genera disfunctionalitati

suplimentare. Acestia au fost stabiliti in functie de
dimensiunea si forma loturilor ramase libere, de relatiile de
vecinatate si de necesitatea respectarii conditiilor de
insorire, acces, parcaj si spatiu verde, astfel incat noile
interventii sa poata fi realizate in mod efectiv si coerent.
Totodata, reglementarile propuse asigura mentinerea unei
suprafete minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei, cu

rol in drenarea apelor meteorice, reducerea presiunii
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tratament nejustificata intre
proprietarii care au construit anterior,
beneficiind de indicatori urbanistici
favorabili, si cei care nu au edificat
inca, dar sunt supusi unor restrictii
severe. De asemenea, ea Incalca
principiul proportionalitatii, consacrat
atat n dreptul intern, cat si in
jurisprudenta europeand, Intrucat
sacrificiul impus unor proprietari
individuali este excesiv in raport cu
beneficiul public pretins.

Nu in ultimul rand, trebuie subliniat ca
planul urbanistic zonal are, prin natura
sa, un scop de reglementare si
corelare urbanistica, conform Legii nr.
350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, si nu poate fi
utilizat ca instrument pentru eludarea
procedurilor speciale prevazute de
lege sau pentru mascarea unei
exproprieri de fapt. Orice utilizare a
PUZ-ului in afara acestui scop
reprezinta un abuz de putere, in sensul
art. 2 alin. (1) lit. n) din Legea nr.
554/2004 a contenciosului
administrativ, si atrage raspunderea
autoritatii emitente pentru prejudiciul

cauzat, inclusiv sub aspect
patrimonial.
In aceste conditii, reglementarile

propuse prin PUZ Campus nu pot fi
privite ca simple optiuni de politica
urband, ci ca masuri care afecteaza
esenta dreptului de proprietate,
creeaza un dezechilibru grav intre
interesul public si cel privat si expun
autoritatea publica locala riscului de a
raspunde juridic pentru prejudiciile
materiale Si morale produse
proprietarilor, in temeiul art. 52 din
Constitutie, art. 18 din Legea nr.
554/2004 si al regulilor generale
privind raspunderea civila delictuala.

asupra retelei de canalizare si ameliorarea microclimatului
urban. Stabilirea unui procent minim de spatii verzi la
nivelul parcelei reprezintd o practicd urbanistica uzuala,
avand rolul de a imbunatati calitatea mediului urban si de
a compensa deficitul de spatii verzi generat de dezvoltarile
anterioare. Suprafetele minime de spatii verzi au fost
stabilite in corelare cu prevederile HCJ Constanta nr.
152/2013, cu adaptare la specificul functional si indicatorii
urbanistici ai zonei studiate. Aceste valori reprezinta valori
minime obligatorii si sunt specifice pentru fiecare zona
functionala in parte. Fata de cele prezentate mai sus, dorim
sa clarificam faptul ca reglementarile urbanistice nu pot
afecta dreptul de proprietate asupra terenului, ci ghideaza
posibilitatile de edificare in interiorul proprietatii.
Documentatia stabileste conditiile de edificare a terenurilor,
in  conformitate cu prevederile legislatiei privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, in scopul asigurarii
unei dezvoltari urbane echilibrate si sustenabile si, in mod
special, corelat cu situatia existentd a constructiilor, a
resurselor de teren disponibile si a disfunctiilor existente.
Prin urmare, rolul reglementarilor urbanistice nu este acela
de a oferi artificial plus valoare imobiliard prin coeficienti
urbanistici, ci de a oferi conditii sanatoase de construire si
de desfasurarea a activitatilor propuse, incluzand si
locuirea. De asemenea, reglementarile urbanistice nu pot fi
echivalate cu o masura de expropriere intrucat nu intra in
competentele acestora. In cadrul documentatiilor de
urbanism sunt indicate culoarele de largire ale circulatiilor
publice, pentru cresterea accesibilitatii, a sigurantei in
deplasare si de asigurare a normelor tehnice in vigoare
pentru circulati publice. Ulterior aprobarii documentatiei,
vor fi

acolo unde este cazul, initiate proceduri de

expropriere pentru cauza de utilitate publica, 1in

conformitate cu prevederile din Legea nr. 255/2010 si,
33/1994, cu
prealabile pentru

dupa caz, ale Legii nr. asigurarea

despagubirilor juste si proprietarii
afectati. Consideram ca reglementarile urbanistice propuse
sunt predictibile si justificate in raport cu contextul actual
si viitor al zonei, cu scopul de a ameliora calitatea generala
a locuirii. Nu consideram ca propunerile de reglementare
afecteaza dreptul de proprietate ci, dimpotriva, ofera un
cadru mai predictibil pentru exercitarea acestuia fara a mai
exista riscul de a fi afectat de o edificare cu densitate

ridicata in imediata vecinatate. Sunt predictibile astfel
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conditii precum insorirea naturala, accesul la infrastructura
de circulatii, accesul la suprafete verzi suficiente, un
microclimat care sa nu fie dominat de un efect constant al

insulei de caldura.

35019 din
13.02.2026
identica cu
34685 din
19.02.2026
formulate de
Munteanu

George Liviu

Proprietar al imobilului situat in
Municipiul Constanta, identificat cu nr.
cadastral 206961, formuleaza
urmatoarele observatii si propuneri
privind oportunitatea realizarii unei
parcari publice in zona reglementata
ca ZRVla_2: ZRV1a_2 - parcuri,
gradini, scuaruri situate in zona pol
Hori urbani, cu acces public neingradit
(ZF14)

Cuprinde zone verzi compacte
constituite pe terenuri libere din zona
locuintelor deja edificate si/sau in
relatie directa cu Lacul Siutghiol
SECTIUNEA . I: UTILIZARE
FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE -
Spatii verzi si plantate de folosinta
generald; - Amenajari temporare ale
spatiului  public; - Amenajari si
instalatii de agrement si loisir, spatii
de joaca pentru copii; - Alei pietonale
si veto, mobilier urban; - Parcaje la
sol.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI - Parcéri subterane cu
conditia sa nu depdseasca 50% din

suprafata UTR-ului n care sunt
localizate; Constructii sau instalatii
temporare pentru evenimente si

manifestari cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu
afecta calitatea si integritatea spatiilor
verzi si a plantatiilor si de a fi 100%
demontabile. Dupa dezafectarea
constructiilor temporare, spatiile libere
vor fi readuse la starea initiala.
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
*Orice alte activitati care nu au fost
permise sau permise cu conditionari;
SECTIUNEA  1II: CONDITII DE
AMPLASARE, ECHIPARE Sl
CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE

PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
eNu este cazul;
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA

CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Aliniament = limita dintre proprietatea
privata si domeniul public;

oEste permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-
o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public. Nu se impune respectarea unei
retrageri minime fatd de aliniament,
constructiile tehnico-edilitare vor fi

R86780/08.04.2026

La nivelul zonei de studiu exista un deficit considerabil de
spatiu verde, facilitati de petrecere a timpului liber si locuri
de joaca pentru copii. Prin urmare, identificarea si
reglementarea suprafetelor de teren care pot servi acestui
scop constituie o prioritate pentru acest proiect. Asigurarea
locurilor de parcare pentru vizitatorii zonei si in special
pentru zona de promenada propusa de-a lungul lacului a
fost realizatd prin includerea in profilul propus al strazii
Ametistului a unor parcari laterale circulatiei carosabile.
Sunt vizate astfel aproximativ 70 de locuri de parcare in
proximitatea zonei de promenada.

Precizam faptul ca asigurarea locurilor de parcare pentru
dezvoltarile private este obligatoriu sa fie asigurate in
cadrul imobilelor si in conformitate cu prevederile HCLM
113/2017.
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amplasate cu respectarea normelor
tehnice si de siguranta in vigoare.
ARTICOLUL 6 -  AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limita laterald = orice segment al
limitei de proprietate tangent la
aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al
limitei de proprietate cuprins intre alte
douda segmente ale Ilimitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.
eEste permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-
0 maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public. Nu se impune respectarea unei
retrageri minime fatd de limitele
laterale sau posterioare, constructiile
tehnicoedilitare vor fi amplasate cu
respectarea normelor tehnice si de
siguranta in vigoare.

AR]’ICOLUL 7 - @MPLASAREA
CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEASI PARCELA

eNu este cazul;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI
ACCESURI

eSe va asigura accesul public
neingradit in toate spatiile din cadrul
UTR ZRV1a_2;

eSunt admise doar accesuri pietonale,
accesul in zona fiind permis exclusiv
mijloacelor de deplasare

nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei
echipamentelor si spatiului public, in
cazuri exceptionale in care este
necesar accesul acestora si al
mijloacelor de interventie (ambulanta,
pompieri etc.)

in mod exceptional, se va asigura
accesul din circulatiile publice ale
aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi
tratate ca alei principale.

oin toate cazurile este obligatorie
asigurarea accesului in spatiile publice
a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in
zonele trecerilor pentru pietoni si in
cazul functiunilor destinate publicului
in zonele de acces pe lot si in
constructii se vor realiza racorduri
intre suprafetele de calcare situate la
niveluri diferite, astfel incat sda nu
existe dificultdti de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau
de persoanele cu carucioare pentru
bebelusi.

ARTICOLUL 9 - STATION AREA
AUTOVEHICULELOR J

eSe admite realizarea parcajelor
subterane.
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n

eStationarea autovehiculelor nu este
permisa in interiorul amenajarilor de
spatiu
autovehiculelor este permisa exclusiv
la nivelul parcarilor special amenajate.
Nu sunt permise accesul si stationarea
autovehiculelor pe spatiile pietonale
sau pe spatiul verde.

*Nu este necesara se asigura locuri de
parcare pentru punctele de alimentatie
publicd mai mici de 50 mp.
eAmenajarea unor locuri de parcare in
verzi va face cu
respectarea POT si CUT maxim admise

interiorul

(conform
momentul autorizatiei de construire).
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA
ADMISIBILA A CLADIRILOR
eindltimea maxima a cladirilor va fi P,
echivalentul unui H maxim = 5 m la
aplicabil constructiilor
tehnico-edilitare sau a constructiilor
tip mobilier urban (gradene, pergole
etc)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR
AL CLADIRILOR

eSe va acorda o atentie deosebitd
incadrarea constructiilor 1in
amenajarea peisagisticd a spatiului
public.
ARTICOLUL 1
ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA f

eSe va asigura evacuarea rapida si
captarea apelor meteorice din spatiile
pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate.
eExtinderile retelelor edilitare se vor
face obligatoriu in subteran, pe sub
caile de circulatie sau pe sub spatiile
verzi de aliniament, aferente cailor de
circulatie.
eSe va

cornisa/atic,

pentru

rezervate

in mod special
evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare;

eToate noile bransamente pentru
electricitate, telefonizare, vor fi
realizate Se interzice
dispunerea aeriana a cablurilor de
orice fel.

eFiridele bransament vor fi
integrate imprejmuire sau
ingropate. Echipamentelor tehnice

aferente retelelor de utilitati care nu
pot fi prevazute in subteran li se va
acorda o atentie deosebita incadrarii
imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla.
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI
SPATII PLANTATE

eAmenajarea spatiilor verzi se va
realiza
scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea
prafului dupa evaporarea apei, sau va
fi prevazut cu rigole de scurgere.

acestora

Stationarea

verzi publice
in vigoare la

CONDITII DE

sa se evite
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eSe recomanda ca locurile de parcare
de la nivelul solului sa se realizeze pe
suport de dale finierbate, pentru a
reduce suprafata mineralizata.

eToate spatiile verzi prevazute cu
sisteme de irigare si management al
apei vor folosi, pe cat de mult posibil
si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apa
potabild (ape meteorice, s.a.).
ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

eSe accepta doar delimitari sub forma
unor plantatii de aliniament, formate
din arbori mici sau medii/arbusti.
SECTIUNEA III: POSIBILITATI
MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A
TERENURILOR

Indicatori urbanistici - instrumente
urbanistice specifice de lucru pentru
controlul proiectarii si al

dezvoltarii durabile a zonelor urbane,
care se definesc si se calculeaza dupa
cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE
OCUPAREA TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) -
raportul procentual dintre suprafata
construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului
etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului,
cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul
fatadei, a platformelor, scarilor de
acces. Proiectia la sol a balcoanelor a
caror cota de nivel este sub 3,00 m de
la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in
suprafata construita.

(POT = mp AC/mp teren * 100)

POT maxim = 10%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM
DE UTILIZARE A TERENULUI
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
indltimea 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.
CUT planimetric = mp ADC /mp teren
CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren
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Exceptii de calcul al indicatorilor
urbanistici POT si CUT:

-daca o constructie noua este edificata
pe un teren care contine o cladire care
nu este destinata demolarii, indicatorii
urbanistici (POT si CUT) se calculeaza
adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;
-daca o constructie este edificata pe o
parte de teren dezmembrata dintr-un
teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial,
addugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale noii constructii.
I.Context urbanistic si caracteristicile
functionale ale zonei

Zona reglementata prin UTR ZRV1a_2
este situata intr-un pol urban
caracterizat printr-o densitate ridicata
a constructiilor si printr-un grad
avansat de ocupare a terenurilor din
proximitate, preponderent cu functiuni
rezidentiale si mixte.

Caracteristicile principale ale zonei
sunt:

eparcelar consolidat si  aproape
integral edificat;

eretea stradala cu profil redus;
ecapacitate limitata de stationare la
nivelul carosabilului;

epresiune constantd generatd de
rezidenti, vizitatori si utilizatori ai
zonei de promenada.

in prezent, infrastructura de parcare
existenta este insuficienta pentru a
deservi:

e|locuintele din proximitate;

ofluxurile suplimentare generate de
accesul la malul lacului;

eutilizatorii spatiilor de agrement si
promenada.

Fluxurile de trafic care converg in
aceasta zona au o dubla componenta:
1.flux permanent, generat de
functiunea rezidentiala existenta;
2.flux ocazional, cu variatii sezoniere
si saptamanale, generat de utilizarea
promenadei si a spatiilor de agrement.
Suprapunerea acestor fluxuri conduce
la depasirea capacitatii reale de
stationare disponibile, ceea ce
determina in mod constant:
eQoCuparea neregulamentara a
carosabilului;

estationarea pe trotuare si spatii verzi;
eblocarea accesului autospecialelor;
edisfunctionalitati n circulatia
pietonala si auto.

in absenta unei infrastructuri de
parcare organizate, presiunea de trafic
se redistribuie necontrolat in zona
rezidentiala adiacentd, generand
conflicte functionale si afectand
calitatea spatiului public.
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in acelasi timp, documentatia PUZ
propune consolidarea functiunii de
spatiu verde public si de promenada in
aceasta zona. O astfel de functiune,
pentru a fi viabila si utilizabila in mod
real, necesitd corelarea cu o
infrastructura minima de stationare
organizata, dimensionata in baza unui
studiu de trafic si a unei analize de
capacitate.

Prin urmare, analiza oportunitatii
reglementarii unei parcari organizate
in aceasta zonda nu reprezintd o
abatere de la caracterul verde al UTR-
ului, ci o masura de echilibrare
functionala necesara pentru
asigurarea sustenabilitatii urbane si a
utilizarii eficiente a spatiului public.
Zona Campus, prin pozitionarea sa
strategica in raport cu lacul si cu
structura rezidentiala existenta,
necesita o abordare integrata care sa
coreleze:

espatiul verde;

eaccesibilitatea;

einfrastructura de stationare;
eprotectia mediului urban.

O astfel de abordare este in
concordanta cu principiile dezvoltarii
urbane durabile si ale planificarii
integrate prevazute de Legea nr.
350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul.
II.Fundamentare juridica Si
posibilitatea reglementarii prin
documentatia de urbanismLegea nr.
24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor, astfel cum a
fost modificatda si completata prin
Legea nr. 313/2009, stabileste cadrul
general privind protectia,
administrarea si utilizarea spatiilor
verzi din mediul urban.

Potrivit acestui cadru normativ:
espatiile  verzi sunt considerate
elemente de interes public;
eautoritatile administratiei publice
locale au obligatia de a le proteja si de
a asigura accesul public;

eprocentul maxim de ocupare a
terenului si regimul de naltime sunt
reglementate in vederea mentinerii
caracterului predominant verde.
Totodata, acelasi act normativ
prevede ca interventiile asupra acestor
terenuri se pot realiza n baza
documentatiilor de urbanism aprobate
legal, cu respectarea procedurilor si a
justificarii interesului public.

Prin urmare, reglementarile generale
privind spatiile verzi nu exclud
posibilitatea adaptarii indicatorilor
urbanistici prin PUZ, atunci cand:

ese mentine caracterul predominant
verde al zonei;
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einterventia este justificata prin studii
de fundamentare;

esolutia contribuie la functionalizarea
coerenta a zonei;

eeste demonstrat interesul public al
investitiei.

in conformitate cu Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, documentatiile de tip PUZ
au rolul de a detalia si adapta
reglementarile urbanistice la nivelul
unor zone delimitate, in functie de
contextul urban, de nevoile
functionale si de obiectivele de
dezvoltare.

Astfel, in masura in care analiza
urbanistica si studiile de specialitate
(studiu de trafic, studiu geotehnic,
analiza de impact) demonstreaza
necesitatea unei infrastructuri de
stationare organizate, PUZ-ul poate
institui o subzona distincta sau conditii
specifice care sa permitd realizarea
unei parcari publice integrate.

Este esential de subliniat ca
propunerea nu urmareste schimbarea
destinatiei dominante a zonei din
spatiu verde in zond construita, ci
reglementarea unei interventii
complementare, proportionale Si
integrate, care sa sustina functiunea
publica a promenadei si sd reduca
presiunea asupra tesutului rezidential
existent.

in acest sens, solutia propusa trebuie
analizata prin prisma principiului
proportionalitatii  si al dezvoltarii
urbane durabile, astfel cum acestea
sunt consacrate de Legea nr.
350/2001.

ITI.Propunere de reglementare
urbanistica - infrastructura publica de
parcare integrata

Avand in vedere contextul urban
descris  anterior  si necesitatea
functionalizarii reale a zonei de
promenada si agrement, se propune
analizarea introducerii unei subzone
distincte in cadrul UTR ZRV1a_2 sau a
unei reglementari specifice care sa
permita realizarea unei parcari publice
organizate, integrate peisager.
Propunerea  vizeaza o  solutie
urbanistica echilibrata, care sa
permita concentrarea verticala a
stationarii, cu eliberarea terenului la
nivelul solului pentru amenajari verzi
9i acces public.

In mod orientativ, se propune
analizarea urmatorilor indicatori
urbanistici pentru functiunea de
infrastructura de parcare publica:
ePOT maxim: 30-35%, astfel ineat
amprenta constructiei sa fie limitata,
iar restul terenului sa fie amenajat ca
spatiu verde accesibil publicului;
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eCUT maxim: 0,9-1,05, care ar
permite realizarea unei parcari
dezvoltate pe verticala, fara a genera
0 masa construita disproportionata
fata de context;

eRegim de finadltime maxim: P+2E,
respectiv un regim exprimat in metri
stabilit prin documentatie (de exemplu
10-12 m), adaptat contextului urban
9i condiliilor de integrare peisagera.
Totodata, se propune analizarea
posibilitatii realizarii unuia sau a doua
niveluri subterane, in functie de:
erezultatele studiilor geotehnice;
enivelul panzei freatice;

econditiile tehnice 9i economice ale
amplasamentului.

Este esential ca solutia finala sa
includa:

eintegrare arhitecturala 9i peisagera;
stratamente de fatada compatibile cu
functiunea de pare;

eposibilitatea realizarii unui acoperi9
verde sau a unor terase verzi
accesibile;

ementinerea unui procent semnificativ
de spatiu verde la nivelul solului.

Prin concentrarea verticala a
stationarii, se evita:

eocuparea extensiva a terenului cu
parcaje la sol;

esfragmentarea spatiului verde;
edispersia stationarii in reteaua
stradala.

Solutia propusa nu urmare9te
diminuarea caracterului verde al
zonei, ci optimizarea utilizarii terenului
prin organizarea infrastructurii de
stationare intr-o maniera controlata 9i
compatibila cu interesul public.
Implementarea unei astfel de
reglementari ar permite:

ereducerea parcarilor
neregulamentare;

eprotejarea spatiilor verzi de ocupari
informale;

ecresterea atractivitatii 9i
functionalitatii promenadei;
sustinerea dezvoltarii coerente a zonei
Campus.

Indicatorii finali si solutia tehnica
urmeaza a fi stabiliti de autoritate in
baza studiilor de fundamentare 9 i a
analizelor de impact urbanistic.
IV.Justificarea interesului public si a
oportunitatii urbanistice

Propunerea de reglementare a unei
infrastructuri publice de parcare in
zona analizata trebuie evaluata prin
prisma interesului public 9i a
echilibrului functional al polului urban
Campus.

in contextul actual, zona se confrunta
cu o presiune reala si constanta asupra
infrastructurii de stationare, generata
de:

Ed.I rev. 00

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro

128/161




efunctiunea rezidentiala consolidata;
eutilizarea intensa a promenadei si a
spatiilor de agrement;
eatractivitatea malului lacului ca zona
de recreere;
elipsa unor parcari publice organizate
in proximitate.
in absenta unei solutii reglementate:
estationarea realizeaza difuz,
nereglementat si deseori ilegal;
ese ocupa carosabilul si trotuarele;
ese afecteazd accesul pietonal si
siguranta circulatiei;
ese degradeaza calitatea spatiului
public.
O infrastructura publica de parcare,
organizata si integrata urbanistic, ar
permite:
1.Preluarea controlata a fluxurilor auto
reducand presiunea asupra retelei
stradale existente si limitdnd ocuparea
informala a spatiilor verzi.
2.Protejarea efectiva a spatiului verde
prin concentrarea stationarii fintr-o
structura organizata, in locul dispersiei
necontrolate
mineralizate.
3.Functionalizarea reald a promenadei
asigurand accesibilitate utilizatorilor,
inclusiv persoanelor
redusa.
4.Cresterea sigurantei urbane prin
eliminarea blocajelor si asigurarea
accesului autospecialelor.
5.Valorificarea coerenta a terenului in
interes printr-o solutie
integrata,
infrastructura
amenajarea de spatiu verde accesibil.
compatibila cu
principiile dezvoltarii urbane durabile
prevazute de Legea nr. 350/2001, in
special cu:
eutilizarea eficienta a terenurilor;
eechilibrarea functiunilor urbane;
ecresterea calitatii mediului urban;
ecorelarea dezvoltarii cu infrastructura
necesara.
De asemenea, solutia concentrarii pe
stationarii  (inclusiv
realizarii unor niveluri
subterane, in functie de conditiile
geotehnice) permite:
ereducerea amprentei la soi;
ementinerea unui procent semnificativ
de spatiu verde amenajat;
eintegrarea arhitecturald si peisagera
a constructiei.

Propunerea

verticala
posibilitatea

Astfel, propusa nu
reprezinta o diminuare a caracterului
verde al 0 masura de
organizare urbanistica menita sa
sustina publica a
promenadei sd reduca impactul

negativ al stationarii necontrolate.

suprafete

cu mobilitate

coreleaza
stationare cu
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in acest sens, apreciem ca analiza
oportunitatii introducerii unei subzone
dedicate infrastructurii publice de
parcare este justificata din perspectiva
interesului public si a functionalitatii
urbane.

V. Solicitare

Avand n  vedere argumentele
urbanistice, functionale si juridice
prezentate anterior, solicit analizarea
oportunitatii introducerii in cadrul
documentatiei PUZ ,Elaborare PUZ
Campus, Municipiul Constanta” a unei
reglementari care sa  permitd
realizarea unei infrastructuri publice
de parcare organizate in zona
analizata.

Se solicita:

1.Evaluarea posibilitatii instituirii unei
subzone distincte sau a unor
reglementari specifice care sa permita
realizarea unei parcari  publice
integrate urbanistic;

2.Analizarea stabilirii unor indicatori
urbanistici adecvati functiunii de
infrastructura publica de parcare, in
limite proportionale contextului urban,
inclusiv posibilitatea dezvoltarii pe
verticala si/sau subterana, in baza
studiilor de fundamentare;
3.Corelarea reglementarii propuse cu
studiile de trafic, studiile geotehnice si
analiza de impact urbanistic, astfel
incat solutia finala sa fie fundamentata
tehnic si sustenabilg;

4.Integrarea in regulament a unor
conditii clare privind:

o] mentinerea caracterului
predominant verde al
amplasamentului;

0 amenajarea peisagera a suprafetelor
neconstruite;

o] integrarea arhitecturala a
constructiei;

0 asigurarea accesului public.
Consider ca o astfel de reglementare
ar contribui la echilibrarea functionala
a zonei Campus, la reducerea presiunii
asupra infrastructurii existente si la
cresterea calitatii spatiului public.

in considerarea celor expuse, va rog sa
analizati prezentele observatii si
propuneri in cadrul procedurii de
consultare publica aferente
documentatiei PUZ ,Elaborare PUZ
Campus, Municipiul Constanta”,
urmand ca acestea sa fie supuse
dezbaterii si evaluarii in cadrul
Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism.

Prezenta solicitare este formulatad in
spirit constructiv, in vederea
Tmbunatatirii functionalitatii Si
sustenabilitatii zonei reglementate, cu
respectarea principiilor dezvoltarii
urbane durabile si a interesului public.
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33356 din | In calitate de coproprietar al terenului | R86765/08.04.2026
12.02.2023 |\ ;i‘éfriiﬁaéingfanfa63stgz% Sttuat 1 | posipilitstile de edificare in cadrul imobilelor au  fost
formulata de | nr. 2 pidentificat éu’numér cadastral modificate si corelate cu dimensiunile imobilelor din cadrul
221061, detinand o cotd de 13/16 din | 2oN€! functionale, dupa cum urmeaza: .
Radu Stefan dre tuI’ de' roprietate. formuleaza 1. Au fost admise functiunile de locuire colectiva,
Mazare urmpatoarele' prop ! semicolectiva si cazare turistica, cu conditia
Dreptul de .ro rietate a fost dobandit | €@ numar maxim de unitati sa se incadreze in valoarea dupa
Petcu orep prop ; ; formula S teren : 100 mp
in baza Contractului de donatie nr. (rotunjire in sus):
gﬁ'?)z{zgll\}c}t.azr?liil Pjgﬁirtlfﬁastif Isa: 2. Indicatorii urbanistici propusi sunt CUT 1,2, POT 40% si
Patrascu, iar anterior terenul a fost RH maxim P+2.; . . e . .
dobandit de Autori prin Contractul de De_termlnarea |nd|cat_or|Ior_urbanlst|UC| propusi s-a real!zat_
vanzare-cumparare prin raportare la configuratia actuala a fondului construit si
e la capacitatea de suport a parcelarului ramas disponibil,
g:r'cs)’sIlO/h‘c‘).tgii'allg%l\;lar?:rfgntlfllvclfhtae:: urmarindu-se definirea unui cadru de edificare coerent si
Mihelescu din Constanta aplicabil. In acest sens, valorile propuse reflecta conditiile
I.Tratament urbanistic'dis robortionat reale de integrare a noilor constructii in tesutul urban
dbservém 5 entrup tzrehurile existent, fara a genera disfunctionalitati suplimentare.
nvecinate bro rielt)étii noastre este Acestia au fost stabiliti in functie de dimensiunea si forma
FODUS Un rg in': de Insltime superior loturilor ramase libere, de relatiile de vecinatate si de
|E)es pectiv P+495i P16, in fim ce pentrlj necesitatea respectarii conditiilor de insorire, acces, parcaj
ach)eIa noastrs es’te r[e)vézEt un si spatiu verde, astfel incat noile interventii sa poata fi
Ee im limitativ de doar P-Ii:-)l realizate in mod efectiv si coerent.
Acgeasté diferents ene;eazé un Situatia imobilelor edificate din vecinatate nu constituie o
tratament urbanistic gneechitabil i referinta valida intrucat contextul de edificare este
disproportionat. fird o iustificare dependent de reglementarile urbanistice aplicabile la
obithiF\)/é 'si re’zonabilé afg:cténd - momentul splicitérii autorizatiei si de configuratia
mod _ direct osibilitate’a valorificsrii parcelarului. In plus, o parte din aceste imobile au fost
imobilului Ma[? mult. in documentatia | SUPUSe reglementarilor derogatorii care au determinat
de urba.nism ant’erioaré terenul indicatori urbanistici mult superiori fatd de mentiunile PUG
nvecinat era re Iementat,ca spatiu anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc adesea fara
verde. iar in actugla ropunere acI:)es'ta corelarea corespunzatoare cu capacitatea infrastructurii de
deviné construibil CE rg im P+4. in circulatie si de utilitati. Aceasta evolutie a generat
HimD ce asupra bro rietétgiJi noastré e disfunctionalitati urbanistice majore, precum
inst?tuie Iiest?icti? suplimentare supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
Aceasts schimbare arécentueazé insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
caracterul ineaal al realementarii proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
I EIiminareag functignii de Iocluinte naturala si afectarea calitatii generale a locuirii.
collective ’ "~ | Reglementarea urbanistica in vigoare pentru zona analizata
Prin noua realementare se eliming este cea stabilita prin PUG Municipiul
osibilitatea grealizérii de locuinte Constanta, aprobat prin HCL nr. 653/25.11.1999, a carui
Eolective desi aceasts functiune era valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.
ermiss ! anterior. in forma actual 405/28.09.2023. Conform acestuia, zona se incadreaza in
gropusé terenul. este restrans |a ZRCB3 - poli tertiari principali, avand POT
edificare’a unei constructii cu reaim 50%, CUT 2,4, iar RH stabilit in baza PUZ aprobat, in
redus de indltime. incom atibilgcu corelatie cu necesitatile functionale specifice si cu contextul
“ . LT patibi functional.
dezvoltarile din imediata vecinatate, = e . -
unde sunt previzute clidiri cu Inaltimi Emltere_a certificatelor de urbfan!sm sau a autorizatiilor de
abroape duble. Practic. se cree'azé construire pentru alte terenuri din zona,
siFt’uatina anorm.alé a e’dificérii unei anterior elaborarii PUZ nu confera un drept permanent la
locuinte individuale izolate intr-un mentinerea acelorasi indicatori urbanistici
front  oreponderent de  imobile pentru viitoarele dezvoltari, atat timp cat o astfel de
colectivep P abordare ar aduce prejudicii comunitatii si ar
I Dimi.nuarea valorii economice a continua sa perpetueze dezechilibrele constatate. Cu atat
terénului mai mult cu cat emiterea Autorizatiilor de
Indicatorii urbanistici propusi (regim Construire si edificarea ulterioara sunt actiuni punctuale, la
P+1.  coeficienti red[Lsip 'retrageri nivel de proprietate individuala, fara o
exce,sive) conduc in m'o::l directg I3 evaluare integratda a impactului cumulativ asupra
diminuarea substantiald a valorii de infrastructurii si asupra calitatii spatiului urban al
iat3 a terenului. Limitarea drastics a acestora, documentatiile de urbanism au rolul de a adapta
pos,’ibilitétilor ae construire " reglementarile la evolutia orasului si la
f:)onditiile' ‘n care parcelele adia;cente necesitatea asigurarii unui cadru coerent de dezvoltare.
beneficiazs  de pre lementsri  mai Pe de alta parte, argumentul ca exact genul de solicitari la
ermisive afecteagzé substanta | €@"€ faceti referire sa nu fie solutia pentru o dezvoltare
P ! "~ | urbana: constructii supradimensionate in raport cu
imobilele in care sunt amplasate, retrageri insuficiente fata
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dreptului de proprietate si creeaza un
prejudiciu patrimonial evident.

IV. Solicitdri concrete

In aceste conditii, se solicita:

1. Revizuirea regimului de inaltime
pentru parcela situata pe str.
Rubinului nr. 2;

2. Majorarea Coeficientului de Utilizare
a Terenului (CUT) si a Procentului de
Ocupare a Terenului (POT), astfel incat
parcela sa fie integrata coerent in
contextul urban propus pentru zona;
3. Reducerea retragerilor fatda de
limitele de proprietate, intrucat cele
propuse sunt disproportionate
raportat la dimensiunea terenului si
afecteaza exercitiul efectiv al dreptului
de proprietate.

V. Temei legal

Potrivit art. 32 din Legea nr.
350/2001, este prevazuta posibilitatea
autorizarii construirii pe o parcela
situata intr-un front construit existent
fara elaborarea unei documentatii de
urbanism suplimentare, in situatia in
care imobilele adiacente au acelasi
regim de inadltime cu cel solicitat. In
contextul dat, aceasta dispozitie este
pe deplin incidenta.

Totodatd, dreptul de proprietate este
garantat de art. 44 din Constitutia
Romaniei, iar orice restrangere trebuie
sa fie proportionald, justificata si
nediscriminatorie.

Se solicita ca observatiile sa fie
analizate si integrate in forma finala a
documentatiei PUZ, astfel incat
reglementarea urbanistica sa respecte
principiile proportionalitatii, echitatii si
protectiei dreptului de proprietate

de limitele de proprietate determina o calitate a locuirii
foarte redusa, cu insorire insuficienta, lipsa locuri de
parcare, lipsa spatii de recreere, salubritate precara, lipsa
de dotdri complementare, calitate vizuala a imaginii urbane
precara, accesibilitate ingreunata determinata de gabaritul
insuficient al circulatiilor, subdeservire a retelelor de
alimentare cu apa si canalizare.

In urma argumentelor prezentate mai sus sustinem ca
solutia de reglementare pentru imobilele din zona ZRCB3_3
- zona polilor principali, subzona de servicii cu regim de
inaltime maximum P+2 este una justificat In raport cu
suprafata parcelelor si pretabila pentru obiective de gabarit
redus, cu impact mic asupra vecinatatilor si circulatiilor din
zona.

33407 din
12.02.2026
si 34673 din
19.02.2026
identice
formulate de

In calitate de proprietar al imobilului
teren situat in Municipiul Constanta,
zona Malul Lacului Siutghiol - Zona
Campus Universitar, identificat cu nr.
cadastral 231879, in suprafata de 703
mp, formuleaza in termenul legal de
consultare publica urm[toarele: cu
privire la propunerea de incadrare a
terenului nostru in zona functionald

R86777/08.04.2026

Urmare a adresei inregistrata cu nr.33407 din 12.02.2026
si 34673/19.02.2026, inaintate de GENESIS CONCEPT SRL,
in calitate de proprietar al imobilului cu IE 231879, in cadrul
etapei de consultare publica, precizam urmatoarele:
corelarilor

Ca urmare a modificarilor si a necesitatii

SC GENESIS | ZRVl1a_1 - Zona de promenada si | subsecvente din cadrul etapei de consultare publica, a fost
CONCEPT spatii verzi cu acces DUb“C, neingradit, creata o zona noud, imobilul cu IE 231879 facand parte din
prin noul PUZ Campus: ZRVlia -
SRL parcuri, gradini publice orasenesti si | aceasta. Precizam faptul ca pentru imobilul IE 231879 a
de cartier, scuaruri si fasii plantate f v - .
: v 2 L ost prevazut un culoar de trecere cu latimea de 3 metri
Publice Grupeaza in principal zone de
promenada si spatii verzi distribuite | intre strada Chihlimbarului si zona de-a lungul malului de
de-a lungul malului de lac, al zonelor lac. Justificarea o reprezinta pozitionare in capatul strazii
locuite si al circulatiilor carosabile ’ ’
publice. Cuprinde la randul sau doud | Traian Gomoiu (fosta Rubinului), ca si capat de perspectiva
subzone: « ZRvla_l - ZOF‘a de. catre lac si aflat in zona intersectiei de strazi si a trecerii de
promenada de-a lungul malului lacului N
Siutghiol, cu acces public neingradit | pietoni care faciliteazd accesul cdtre lac. In vederea
(Stiljn)étituie ca spatiul public adiacent asigurarii acestui culoar se impune amenajarea unui
malului Lacului Siutghiol pe o latime | tronson liber, ca circulatie pietonala intre aliniament si zona
de aproximativ 10 metri masurati
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catre interiorul malului. Pentru
imobilele a caror functiune este direct
relationata cu malul lacului sau cu
lacul este admisa utilizarea zonei de
mal, dar conditionat de subordonarea
activitatii celei de promenada publica,
respectiv asigurarea accesului asupra
drumului de halaj. De-a lungul zonei
de promenada sunt admise extensii cu
pontoane catre lac care admit accesul
public la luciul de apa, respectiv alte
amenajari de relaxare sau cu specific
de recreere de-a lungul zonelor
acvatice, cu respectarea statutului de
zona protejata.
SECTIUNEA . I:
FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE e
Constructii, amenajari si dotari pentru
promenada, loisir, acces la luciul de
apa precum: alei, gradene, pontoane,
poduri, pergole etc.; e Spatii verzi; e
Parcdri auto si pentru biciclete;
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI e Utilizari temporare
ale zonei de promenada de catre
utilizatorii imobilelor riverane, cu
conditia ca circulatia pietonala de-a
lungul malului de lac sa nu fie
restrictionatd n totalitate si sa fie
asigurat un culoar liber de trecere de
cel putin 3 metri Iatime;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.
e Lucrari de terasament de natura sa
afecteze amenajarile din  spatiile
publice si constructiile sau stabilitatea
terenului de pe parcelele adiacente; e
Orice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si  colectarea apelor
meteorice; ¢ Orice alte activitati care
nu au fost mentionate la articolele 1 si
2.

SECTIUNEA II: CONDITII DE
AMPLASARE, %CHIPARE SI
CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE
PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI). e Nu este cazul;
AR]’ICOLUL 5 - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT. e
Nu este cazul;

AR]’ICOLUL 6 o AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR e Nu este cazul;
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA
CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEASI PARCELA e Nu este cazul;
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI
ACCESURI e Zona ZRVla_1l se
constituie ca zona de siguranta cu
drum de halaj si promenada publica in
care sunt admise circulatiile pietonale,
sau cu vehicule recreationale

UTILIZARE

posterioara a lotului. Accesul catre lac trebuie sa se
desfasoare fara restrictii, motiv pentru care se recomanda
lipsa imprejmuirilor.

Extras din RLU propus:

ZRB3.1 (ZF18) - Zona locuintelor de vacantd si
echipamentelor turistice de mici dimensiuni pe malul lacului
Siutghiol

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA - ARTICOLUL 1 -
UTILIZARI ADMISEBirouri si din

educational, al sportului sau al cercetarii; Locuinte de

servicii domeniul

vacantd;Functiuni culturale; Restaurante si alte spatii
pentru alimentatie publicd; Loisir Tn spatii acoperite si
descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, mini-golf,
etc: Centre spa si wellness; Functiuni destinate practicarii
sportului Tn spatii acoperite si descoperite; Amenajari
peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ si de
relaxare; Spatii de joaca, mobilier urban, amenajari de
umbrare, foisoare s.a.; Parcaje la sol si multietajate

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI -
Functiuni pentru turism: hoteluri, pensiuni, amenajari
balneo- turistice cu conditia sa beneficieze de maximum 8
unitati de cazare; Functiuni comerciale, cu conditia ca
acestea sa fie amplasate la parter, iar suprafata de vanzare
sa nu depdseasca 30% din suprafata parterului. Sala de
antrenament pentru diferite sporturi, sald de fitness si
intretinere corporald, piscine acoperite sau descoperite, cu
conditia sa fie subordonate functiunii principale, in acelasi
corp de cladire, si sa nu depaseasca 60 % din suprafata
unui nivel. Echipamente tehnice aferente functiunii
principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
strada, sau sa fie integrate n ansamblul imobilului.
Functiunile existente si care nu sunt prevazute la Art. 1, cu
conditia mentinerii constructiilor existente conform situatiei
actuale (nu sunt permise extinderi sau suprainaltari).

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE - Functiuni de tip
Aparthotel; Activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; Depozitare
en-gros; Depozitare de materiale refolosibile; Depozitarea
pentru vanzare a unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice; Anexe pentru cresterea animalelor
pentru productie si subzistenta; Functiuni mari generatoare
de trafic; Lucrari de terasament de naturd sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructile de pe

parcelele adiacente; Orice lucrari de terasament care pot

Ed.I rev. 00

133/161

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro




nemotorizate, iar circulatia auto este
admisa ocazional; e Accesul in zona
ZRV1a_1 este admis exclusiv pietonal,
cu urmatoarele exceptii: ¢ In cazul
imobilelor adiacente zonei ZRVl1a_1
care nu pot beneficia de un acces
carosabil printr-o circulatie publica in
mod direct se admite accesul ocazional
carosabil exclusiv de la zona de
circulatie carosabila publica si pana la

accesul pe lot; e In cazul
autovehiculelor necesare pentru
intretinerea, repararea sau

amenajarea zonei de promenada se
admite accesul ocazional carosabil; e
Autospecialelor de interventie in caz
de urgenta (ambulanta, pompieri,
politie, jandarmerie etc.) se admite
accesul ocazional carosabil;
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR e Stationarea
autovehiculelor aferente functiunilor
riverane zonei de promenadd, se
admite numai in interiorul parcelei,
deci in afara circulatiilor publice sau a
zonei de promenada propriu-zisa. e
Locurile de parcare aferente fiecarei
functiuni riverane zonei de promenada
se vor organiza exclusiv in interiorul
imobilului si in afara zonei de
promenada. ¢ In zonele amenajate ca
spatii de parcare din cadrul zonei
ZRVl1a_1 se admite stationarea
exclusiv a vizitatorilor zonei de
promenada. . Este interzisa
stationarea autovehiculelor pe partea
carosabilda a drumurilor publice, pe
trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete. Stationarea autovehiculelor
se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare.
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA
ADMISIBILA A CLADIRILOR e Nu este
cazul;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR
AL CLADIRILOR e Nu este cazul;
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE
ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA e
Extinderile retelelor edilitare se vor
face obligatoriu in subteran, pe sub
cdile de circulatie sau pe sub spatiile
verzi de aliniament, aferente cailor de
circulatie, in functie de situatia din
teren; e Se va asigura evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice din
spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile
inierbate;

e Se interzice dispunerea antenelor
TV-satelit 1n locuri vizibile din
circulatiile publice si dispunerea
vizibild (aeriand) a cablurilor CATV; e
Echipamentelor  tehnice  aferente
retelelor de utilitati care nu pot fi
prevazute in interiorul constructiilor li

sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;
Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de
constructia principala; Spalatorii auto, vulcanizari, statii
GPL etc.; Orice alte activitati care nu au fost permise sau
permise cu conditionari;

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

o Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile si functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente
sau pana la desfiintarea constructiilor. Functiunile existente
se vor mentine, nsda nu sunt admise extinderi ale
constructiilor, suprainaltari sau corpuri noi de cladire, daca
nu se incadreaza in functiunile previzute la Articolul 1. In
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru
constructii noi este obligatorie respectarea conditiilor
impuse de prezentul Regulament in cadrul intregului imobil.
in ceea ce priveste lucrérile de construire demarate in baza
autorizatiilor emise anterior aprobarii PUZ, acestea sunt
lucrari valabile, cu drept de construire conferit prin
autorizatia de construire, conform Legilor 50/1991 si
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. Am
completat prevederile din Regulament pentru a reflecta
legislatia si pentru a clarifica eventualele situatii incerte
care pot aparea ulterior intrarii in vigoare a reglementarilor
PUZ: “In cazul lucrérilor de construire demarate in baza
unor autorizatii de construire emise anterior aprobarii
PUZ, dreptul
autorizatia de construire isi mentine valabilitatea conform
prevederilor Legii nr. 50/1991 si Legii nr. 350/2001, cu

modificarile si

prezentului de construire conferit prin

completarile ulterioare. Pentru aceste
situatii, modificarile proiectelor autorizate pe parcursul
executiei pot fi analizate in cadrul procedurii de autorizare,
iar evaluarea modificarilor se realizeaza prin raportare la
reglementarile urbanistice in baza carora a fost emisa
autorizatia de construire initiala.”
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Se considera construibild o parcela cu o suprafatda minima

ALE PARCELELOR

de 500 mp si o deschidere la stradd de minimum 12 de
metri. Se considera construibila o parcela care are acces

carosabil dintr-o strada publica finalizata si receptionata.
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se va acorda o atentie deosebita
incadrarii acestora in
imaginea vizuald a ansamblului in care

se afla;
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI
SPATII PLANTATE. e Amenajarea

spatiilor verzi se va realiza astfel incat
sa se evite scurgerea apelor meteorice
cu pamant pe spatiile mineralizate si
formarea prafului dupa evaporarea
apei, sau va fi prevazut cu rigole de
scurgere. ¢ Se recomanda ca locurile
de parcare de la nivelul solului sa se
realizeze pe support de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata
mineralizata. o Toate spatiile verzi
prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei vor folosi,

pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila
(ape meteorice s.a.). e Este permisa
plantarea de copaci in spatii
mineralizate in alveole nemineralizate
cu diametrul de minim 1,5 metri
pentru irigare. De asemenea, este
permisda montarea de inele metalice la
baza copacilor cu conditia ca acestea
sa permita trecerea apei catre
radacina. .

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI. e Se
accepta doar delimitari sub forma unor
plantatii de aliniament, formate din
arbori mici sau medii/ arbusti.
SECTIUNEA III: POSIBILITATI
MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENURILOR. Indicatori urbanistici -
instrumente urbanistice specifice de
lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane,
care se definesc si se calculeaza dupa
cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE
OCUPARE A TERENULUI. Procent de
ocupare a terenului (POT) - raportul
procentual dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor
superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construita este suprafata
construita la nivelul solului, cu
exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul
fatadei, a platformelor, scarilor de
acces. Proiectia la sol a balcoanelor a
caror cota de nivel este sub 3,00 m de
la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in
suprafata construita.

(POT = mp AC /mp teren * 100). POT
maxim = 10% - pentru constructii si
echipamente tehnice.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM
DE UTILIZARE A TERENULUIL.
Coeficient de utilizare a terenului
(CUT) - raportul dintre suprafata

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Fatd de orice aliniament se va respecta o retragere de
minimum 5 metri. Nu sunt admise constructii tehnice
permanente (post trafo, statie de pompare etc.) amplasate
dintre minima si aliniament.

in spatiul retragerea

Constructiile tehnice existente se pot mentine in

amplasamentul actual daca nu se suprapun peste culoarul
de largire al circulatiilor carosabile. Este interzisa derogarea
de la prevederile prezentului regulament in ceea ce priveste
amplasarea fata de aliniament, limite laterale si
posterioare, respectarea regimului de inaltime maxim si
in POT si altfel

elaborarea unei documentatii de urbanism de tip PUZ sau

incadrarea CUT maxim, decat prin
PUG initiata de autoritatea publica locala.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Este permisa amplasarea constructiilor in regim cuplat sau
izolat in raport cu limitele laterale sau posterioare. Fata de
limitele pe care existd calcan existente este obligatorie
alipirea la limita laterala de proprietate in vederea mascarii
partiale a calcanelor existente. Este admisa alipirea la limita
laterala de proprietate in vederea mascarii partiale sau
totale a fatadelor existente invecinate si fara ferestre de
vedere amplasate la mai putin de 1 m de limita de
proprietate. Este admisa amplasarea pe limita laterala de
proprietate cu conditia sa nu fie generat un calcan vizibil
din domeniul public si care nu poate fi acoperit de o
constructie viitoare. In cazul limitelor fatd de care pe
parcela invecinata exista constructie edificata retras si cu
ferestre de vedere, se va respecta o retragere egala cu cel
putin 1/2 din inaltimea fatadei propuse catre acea limita,
dar nu mai putin de 5 metri. Fata de limitele posterioare de
proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin
1/2 din indltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu mai
putin de 5 metri. Este permiséa amplasarea constructiilor
tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limita laterala sau posterioara de proprietate, cu conditia ca
acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. in
toate situatiile se vor respecta normele de insorire impuse
prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA
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construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si
suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite
desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea libera de péana 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 incintd, scarile
exterioare, trotuarele de protectie.
CUT planimetric = mp ADC /mp teren.
CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren.
Exceptii de calcul al indicatorilor
urbanistici POT si CUT: - dacd o
constructie noud este edificatda pe un
teren care contine o cladire care nu
este destinata demolarii, indicatorii
urbanistici (POT si CUT) se calculeaza
adaugéndu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;
- daca o constructie este edificata pe
o parte de teren dezmembrata dintr-
un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial,
adaugéndu-se suprafata planseelor
existente la cele ale noii constructii.

I. Analiza aplicarii reglementarii
ZRV1a_1 asupra imobilului nr. cad.
231879. Raportat la reglementarile
detaliate mai sus, aplicarea zonei
ZRV1a_1 asupra terenului nostru in
suprafata de 703 mp conduce la
urmatoarele consecinte juridice si
urbanistice concrete:

1. Eliminarea caracterului construibil
al terenului, prin limitarea POT la 10%
si CUT la 0,1 mp ADC/mp teren,
restrangere care, raportat la suprafata
lotului, permite teoretic aproximativ
70 mp ADC, exclusiv pentru constructii
si echipamente tehnice aferente
promenadei, nu pentru locuire.

2. Interdictia implicita a functiunii de
locuire, intrucat utilizarile admise sunt
strict limitate la amenajari pentru
promenada, loisir, acces la luciul de
apa si dotari specifice spatiilor publice.
3. Impunerea unui regim de acces
public neingradit, incompatibil cu
natura proprietatii private si cu dreptul
constitutional la folosinta exclusiva a
bunului.

4. Interdictia Tmprejmuirii in sens
juridic, fiind admise exclusiv delimitari
vegetale de aliniament, ceea ce
elimina posibilitatea protejarii efective
a proprietatii.

Se admite atat cuplarea cladirilor pe aceeasi parcela, cat si
dispunerea acestora in regim izolat. In cazul dispunerii
acestora in regim izolat, distanta dintre cladiri va fi egala
cu cel putin de 6 metri.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de
constructie sau culoare de trecere astfel incat sa fie posibila
interventia echipajelor de urgenta, in caz de incendiu sau
alte pericole, pe toate laturile unei constructii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces
carosabil dintr-o strada publica finalizata si receptionata.
Vor fi

utilizatori, personal si acces tehnic de intretinere. Iesirile

prevazute accese carosabile separate pentru

din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse,
se vor proiecta respectand normativele in vigoare si avand
in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de
siguranta si fluenta. Va fi asigurat accesul public neingradit
intre strada Chihlimbarului/Ametistului si zona de
promenada de-a lungul lacului prin amenajarea unei
legaturi pietonale cu latimea de cel putin 3 metri.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Locurile de parcare realizate de-a lungul strazilor publice
propuse nu se vor admite in vederea satisfacerii necesarului
de locuri de parcare pentru investitiile private. Acestea vor
putea fi utilizate de vizitatori, curieri, taximetre etc. si de
rezidenti si vor reprezenta un surplus fata de necesarul
impus prin HCLM 113/2017 putadnd fi utilizat de toti
utilizatorii zonei. Stationarea autovehiculelor necesare
functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se
admite numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare
special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice,
pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.
Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
H.C.L. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare. Conditii de respectat: Pentru spatiile mixte de
comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul
necesarului de locuri de parcare se va face luand in
considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare

functiune utilizand repere fixe precum pereti sau repere
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5. Subordonarea eventualelor utilizari
ale proprietarului interesului public de
promenada, fin conditiile Tn care
regulamentul prevede expres ca orice
utilizare trebuie sa nu restrictioneze
circulatia publicd si sa asigure un
culoar liber de minim 3 metri. In mod
obiectiv, pentru un lot privat de 703
mp, aceasta reglementare transforma
intreaga parceld Iintr-o extensie
functionala a unui spatiu public, fara a
exista o procedura de afectare legala
la utilitate publica.

II.  SITUATIA  JURIDICA  SI
URBANISTICA ANTERIOARA. Imobilul
identificat prin Nr. Cadastral 231879
face parte din perimetrul reglementat
istoric prin documentatia urbanistica
~Campus Universitar”.

Reglementarea aplicabila a fost
consolidatd printr-o succesiune de
documentatii aprobate prin hotarari
ale Consiliului Local al Municipiului
Constanta, dupa cum urmeaza: e
HCLM nr. 381/25.07.2005 - aprobare
PUZ Campus Universitar; ¢ HCLM nr.
481/23.09.2005 - modificare;

e HCLM nr. 94/2006 - modificare; e
HCLM nr. 287/18.05.2007 -
actualizare; e ulterior, prin HCLM nr.
109/27.04.2017 - ,Actualizare PUZ
Zona Campus Universitar”. Este
esential de subliniat ca HCLM nr.
109/27.04.2017 nu a reprezentat o
documentatie noud, ci o actualizare a
documentatiei PUZ Campus
Universitar deja aprobata si modificata
anterior. Pe parcursul acestor
documentatii succesive,
reglementarile aferente Zonei III -
Lotizare lac s-au mentinut ca zona cu
caracter construibil, avand destinatie
rezidentiald. Prin urmare, incadrarea
terenului in Zona IIIc - Lotizare lac nu
a fost o solutie punctuala izolata in
2017, ci face parte dintr-o continuitate
de reglementare urbanistica de peste

15 ani. Aceasta continuitate: e
confirma caracterul consolidat al
regimului  urbanistic; e exclude
caracterul accidental sau eronat al
fncadrarii din 2017; e demonstreaza
existenta unei politici urbanistice
coerente pe termen lung. In
consecinta, actuala propunere de

clasificare a terenului in zona ZRV1a_1
reprezinta o ruptura radicala fata de o
reglementare stabila si aplicata pe o
perioada indelungata. Imobilul
identificat prin Nr. Cadastral 231879 a
fost incadrat, prin PUZ aprobat prin
HCLM nr. 109/27.04.2017, in Zona
IIIc - Lotizare lac, zonad cu caracter
rezidential, cu indicatori urbanistici
care permiteau edificarea
constructiilor de locuire, respectiv: e

estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice; Se
permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin
realizarea de parcaje la sol, subterane sau in demisol; Se
interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila
sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate circulatiile
propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face
doar in spatiile special amenajate ca locuri de parcare; In
cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcari
subterane. in aceste conditii, iesirile din parcaje in
drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un
spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu
vizibilitate crescutd si cu o pantd/rampd minima; in cazul
abrogarii H.C.L. 113/2007 se va asigura: Pentru locuinte se
va asigura minim 1 loc de parcare penru unitatile locative
cu suprafata desfasurata sub 100 mp si 2 locuri de parcare
pentru unitatile locative cu suprafata desfasurata peste 100
mp. La acestea se va adauga un spor de 20% pentru
vizitatori. - 1 loc de parcare pentru constructii cu functiunea
de turism de asigurd maxim 3 unitati de cazare. - Pentru
hotel/apart-hotel/vile/ pensiuni turistice se vor asigura 5
locuri de parcare la 10 locuri de cazare. in plus se va
asigura un spor de 10% pentru angajati. Este interzisa
Astfel,

suprafata organizate la nivelul parcelei vor fi amenajate pe

amenajarea parcarilor catre lac. parcarile de
latura cea mai indepartata de lac, mascandu-le pe cat
posibil cu vegetatie asfel incat sa nu obtureze vizual
perspectivele catre lac.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLADIRILOR

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului
pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in schimb
admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului,
acesta va fi ingropat pe o inaltime egald cu cel putin o
treime din indltimea totald a acestuia. Indltimea maxim&
admisa este de 3 niveluri supraterane in cadrul ZRB3.1 este
maxim P+2, echivalentd unei inaltimi maxime de 12 metri.
Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie realizarea
acestora. Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea
urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile
geotehnice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul general al constructiilor - Aspectul cladirilor va tine
seama de rolul social al strazilor, de elementele de cadru

natural ale zonei precum Lacul Siutghiol, de particularitatile
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POT maxim 50%; e CUT maxim 2,5
mp ADC/mp teren; ¢ Regim maxim de
inaltime P+3E

Prin urmare, terenul avea un caracter
construibil explicit si  recunoscut
printr-o documentatie de urbanism
aprobata. In baza acestor
reglementari, Primaria Municipiului
Constanta a emis Certificatul de
Urbanism nr. 3651 din 09.12.2021,
act administrativ individual valabil.
Este esential de subliniat faptul ca
PUD-ul solicitat a avut ca scop
detalierea amplasarii constructiei si
stabilirea retragerilor fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei.
Regimul juridic al Planului Urbanistic
de Detaliu (PUD) Conform art. 48 alin.
(1) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul:
J+Planul urbanistic de detaliu are
caracter de reglementare specifica
pentru o parcel sau un grup restrans
de parcele si asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice cu prevederile
documentatiilor de urbanism
aprobate.” Totodatd, potrivit art. 48
alin. (2) din aceeasi lege: ,Planul
urbanistic de detaliu nu poate modifica
functiunea stabilitd prin PUG sau PUZ.”
Rezulta in mod neechivoc ca PUD: e nu
poate schimba functiunea terenului; e
nu poate transforma un teren
neconstruibil in construibil; e nu poate
modifica indicatorii  fundamentali
stabiliti prin PUZ; e are rol exclusiv de
detaliere a amplasarii constructiilor in
interiorul regimului urbanistic deja
stabilit. Prin urmare, solicitarea
elaborarii PUD pentru imobilul nostru
reprezintd o recunoastere expresa si
formala a caracterului construibil al
terenului si a functiunii de locuire deja
stabilite prin reglementarile
urbanistice. Daca terenul ar fi avut
functiunea de zonda verde de
promenada sau ar fi fost considerat
neconstruibil, autoritatea nu ar fi putut
legal solicita elaborarea unui PUD
pentru stabilirea retragerilor. In
temeiul Certificatului de Urbanism
emis legal si valabil, subscrisa a
actionat cu buna-credinta si a demarat
procedura de elaborare a PUD,
suportdnd costuri aferente proiectarii
Si documentatiilor tehnice.
Documentatia PUD a fost: e depusa si
inregistratda la Primaria Municipiului
Constanta; e analizatda in sedinta
Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism (C.T.A.T.U.);
completata conform solicitarilor
formulate; e supusa procedurii de
informare si consultare publica; e
finalizata prin emiterea Raportului
informarii si consultarii publicului.

si de caracterul general al zonei, dar si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-
vizibilitate; Se va urmari pastrarea coerentei de imagine la
nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi
incinte, fronturi unitare, ansambluri configu-rate dupa o
reguld spatialda evidenta etc.; Se admitea acoperirea
constructiilor atat cu sarpanta cat si in sistem tip terasa. Nu
se admite realizarea unei suprafete vitrate mai mari de
35% la nivelul tuturor fatadelor constructi—ilor. Avand in
vedere proximitatea fatda de lacul Siutghiol, arhitectura
constructiilor trebuie sa fie una speci—fica malului de lac,
respectiv solutii bazate pe natura. Cladirile vor i
reprezentative din punct de vedere al stilului arhitectural
abordat, sustinand din punct de vedere vizual traseul de-a
lungul malului de lac. Iluminatul exterior se va proiecta si
realiza astfel incat sa nu prezinte fascicule de lumina
orientate in sus; Iluminatul exterior al cladirii nu va avea o
intensitate luminoasa ridicata, care sa incomodeze locuirea
din vecinatate; Materialele folosite trebuie sa fie In
conformitate cu prevederile P118 / 2025. Suprafetele
vitrate adiacente malului de lac vor fi tratare antireflex, in
vederea impiedicarii efectului de orbire.

Finisaje - Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine
vizualad neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale; Se
admit elementele de finisaj apropiate de natura precum
(piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor.
Acestea vor avea culoarea naturald, exceptie vor face
elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;
Avand in vedere proximitatea fata de lacul Siutghiol se
recomanda utilizarea finisajelor specifice peisajelor
naturale lacustre precum lemnul. Se vor utiliza materiale
durabile si tehnologii eficiente din punct de vedere
energetic pentru a avea un impact cat mai scazut asupra
mediului, UTR-ul situdndu-se in proximitatea Sitului Natura
2000 - Lacul Siutghiol.

Cromatica - Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul
urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o buna integrare in context. La alegerea
cromatica a fatadei se vor lua in considerare urmatoarele
criterii in alegerea culorii: dimensiunea fatadei: pentru
suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai
deschise, pastelate; vecinatdtile: alegerea cromatica a

fatadelor se va face tindnd cont de cladirile invecinate care
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Acest parcurs procedural
demonstreaza ca autoritatea a
recunoscut si a tratat documentatia ca
fiind analizabilda in temeiul regimului
urbanistic aplicabil la data emiterii
Certificatului de Urbanism. Prin
emiterea Certificatului de Urbanism si
prin parcurgerea etapelor procedural
aferente PUD, s-a ndscut o situatie
juridica individuala concreta,
caracterizatd prin: e recunoasterea
caracterului construibil al terenului; e
confirmarea compatibilitatii functiunii
de locuire; e initierea unei investitii in
baza reglementarii urbanistice
aplicabile;

e asumarea unor obligatii contractuale
si financiare. Aceasta situatie juridica
nu poate fi ignoratd sau anihilata
implicit prin modificarea ulterioara a
reglementadrii  urbanistice, fara a
incalca principiul securitatii
raporturilor juridice si al protectiei
increderii legitime.
III. EFECTELE
APROBAT PRIN
109/27.04.2017
Prin adresa nr. 178352/15.09.2023 ,

EXPIRARII
HCLM

PUZ
NR.

Primaria Municipiului Constanta a
invocat faptul ca valabilitatea PUZ
aprobat prin HCLM nr.

109/27.04.2017 a expirat la data de
26.04.2022, prin neprelungirga
termenului de 5 ani de la adoptare. In
sustinerea acestei pozitii, autoritatea a
facut referire la: e art. 56 alin. (5) din
Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul;
e art. 2 alin. (2) si art. 26 din Legea
nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii.
Subscrisa nu contesta faptul ca
termenul formal de valabilitate al PUZ
2017 s-a implinit in aprilie 2022. Cu
toate acestea, interpretarea efectelor
juridice ale acestei expirari trebuie
realizata in mod corect si complet.

1. Regimul juridic al valabilitatii
documentatiilor de urbanism. Potrivit
art. 56 alin. (1) din Legea nr.
350/2001, documentatiile de
urbanism au o duratd de valabilitate
de 5 ani, daca nu se prevede altfel.
Art. 56 alin. (5) din aceeasi lege
prevede ca: ,Valabilitatea prevederilor
documentatiilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism se extinde
de drept pentru acele investitii care au
inceput in timpul perioadei de
valabilitate, pana la finalizarea
acestora”, in anumite situatii expres
enumerate.

Primaria a apreciat ca PUD-ul initiat in
baza Certificatului de Urbanism nr.
3651/2021 nu se Iincadreaza in
ipotezele prevazute la lit. a)-c) ale

se supun reglementarilor din prezentul regulament; lumina
naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense
nu se vor folosi culori saturate pe mai mult de 15% din
totalul suprafetei;

Forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie
corelatd cu geometria si elementele fatadei; Pentru
cromatica fatadelor se vor alege culori de baza, in acord cu
elementul natural principal prezent in vecinatate, respectiv
lacul Siutghiol. Acestea vor fi in tonuri neutre, fiind interzise
culorile stridente. In cazul clddirilor compuse din volume
retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar
daca diferentele sunt foarte mici; Pentru marcarea
diverselor elemente constructive sau pentru elemente de
contrast/armonie cromatica (accente) se vor folosi culori
saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate
nu vor depasi 20% din suprafata fatadei. Se pot considera
accente: balcoane, brauri,

ancadramente, cornise,

copertine, console, alte elemente constructive sau

decorative etc . Este interzisd folosirea a mai mult de 2
culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor; Pentru a
indeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate
trebuie sa aiba gradul de luminoz-itate mai mare de 25%;
Tamplaria - Tamplaria exterioara se va executa din
materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, In armonie cromatica cu nuantele din
fatada si vor respecta proportiile golurilor, impartirea
ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului
original; Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase
ale elementelor de tamplarie; Se interzic geamul colorat,
geamul bombat, geamul reflectorizant; La nivelul parterului
sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca
acestea sa fie bine argumentate atdt functional, cat si
compozitional; Se interzic golurile de forme atipice: cerc,
triunghi, romb, hexagon etc.;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii,
balustrade, pergole, parcaje etc) - Este strict interzisa
amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a
aparatelor de aer conditionat si a uscatoarelor de rufe.
Acestea vor putea fi amplasate doar 1in interiorul
balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate, astfel
incat sd nu fie vizibile de la nivelul trecdtorilor; In cazul
constructiilor a caror acoperire s-a realizat in sarpanta,

pentru invelitori se vor folosi culorile in armonie cu cele
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alin. (5). Insa aceasta analiza este
incompletd si nu epuizeaza problema
juridica.

2. Distinctia intre expirarea PUZ si

valabilitatea actelor administrative
individuale. Expirarea unei
documentatii de urbanism produce

efecte pentru viitor. Ea nu anuleaza
retroactiv: e regimul urbanistic
aplicabil in perioada de valabilitate; e
actele  administrative individuale
emise in temeiul acesteia; e situatiile
juridice nascute sub imperiul sau.
Certificatul de Urbanism nr.
3651/09.12.2021 a fost emis: e in
perioada de valabilitate a PUZ aprobat
prin HCLM nr. 109/27.04.2017; e in
temeiul unei reglementari legale si
opozabile; e cu un termen propriu de
valabilitate. Legea nr. 350/2001 nu
prevede ca expirarea ulterioara a unui
PUZ determina caducitatea
certificatelor de urbanism deja emise.
In lipsa unei dispozitii exprese in acest
sens, Certificatul de Urbanism ramane
un act administrativ individual valabil,
producdtor de efecte juridice. Mai
mult, notiunea de ,investitie inceputa”
prevazuta la art. 56 alin. (5) din Legea
nr. 350/2001 trebuie interpretata in
mod sistematic, in sensul protejarii
demersurilor administrative initiate in
perioada de valabilitate a
documentatiei de urbanism, inclusive
a procedurilor de autorizare si a
documentatiilor tehnice elaborate in
baza unui certificat de urbanism emis
legal, si nu exclusiv prin raportare la
momentul inceperii executiei fizice a
lucrarilor.

3. Aplicarea principiului ,tempus regit
actum” In materie administrativa este
aplicabil principiul fundamental
potrivit caruia actele juridice sunt
guvernate de legea si reglementarea
in vigoare la momentul emiterii lor.
Situatia juridica a subscrisei s-a nascut

la data emiterii Certificatului de
Urbanism, sub imperiul unui PUZ
valabil.

Ulterior, In baza acestuia: e a fost
initiata investitia; ¢ a fost elaborata
documentatia PUD; e au fost parcurse
etape procedurale (CTATU, consultare
publicd); e au fost suportate costuri
semnificative. Aplicarea retroactiva a
expirarii PUZ pentru a bloca finalizarea
unei proceduri initiate anterior incalca:

e principiul securitatii raporturilor
juridice; . principiul protectiei
increderii  legitime; e  principiul
neretroactivitatii actelor
administrative.

4. Invocarea Legii nr. 50/1991.

Autoritatea a invocat, in subsidiar, art.
2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991,

alese pentru fatade; In cazul constructiilor a caror acoperire
s-a realizat in terasa, aticul va fi din tabla/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate
pentru fatada;

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor - Se admite
realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la
nivelul solului cat si ingropate; Spatiile destinate colectarii
deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii
principale, cu conditia asigurarii unei ventilatii naturale; Se
recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a

minimiza efectul vizual pe care acestea il pot avea, cat si

pentru asigurarea ventilatiei naturale; Se recomanda
utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii
ventilatiei naturale; Sunt permise finisajele de tipul:

caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea
naturald, ex—ceptie vor face elementele ce necesita tratare
speciald pentru intemperii. In vederea edificarii
aferente  UTR ZRB3.1 este obligatorie

obtinerea avizului Comisiei Tehnice de esteticd urbana a

constructiilor

Municipiul Constanta.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice, in functie de necesitatile fiecarei functiuni in parte.
Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in
subteran, pe domeniul public, preferabil de-a lungul
circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de
situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor
la canalizarea pluvialda este obligatoriu sa fie facuta
incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a
se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea
ghetii. Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
CATV.

aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in

(aeriand) a cablurilor Echipamentelor tehnice
interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita
incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in
care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu
precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran,
in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul
constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si

necesitati de interventie asupra acestora. Fiecare parcela
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potrivit  cdruia:  ,Autorizatia de
construire se emite in temeiul si cu
respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism aprobate
potrivit legii.” Aceasta dispozitie este
corectd, 1insa trebuie interpretata
sistematic. La data emiterii
Certificatului de Urbanism,
documentatia de wurbanism (PUZ
aprobat prin HCLM nr.
109/27.04.2017) era aprobata si in
vigoare. Procedura initiata ulterior in
baza CU nu poate fi tratata ca si cum
ar fi fost inceputa in absenta unei
documentatii valabile.

In caz contrar, toate actele
administrative emise in ultimul an de
valabilitate al unui PUZ ar deveni
iluzorii, ceea <ce ar genera o
instabilitate administrative
incompatibild cu exigentele statului de
drept.

5. Concluzie. Expirarea formala a PUZ
aprobat prin HCLM nr.
109/27.04.2017:

e produce efecte pentru viitor; ¢ nu

anuleaza retroactiv reglementarile
aplicabile in  perioada sa de
valabilitate; o nu afecteaza

valabilitatea Certificatului de Urbanism
emis in 2021; ¢ nu poate anula situatia
juridicd individuald ndscuta sub
imperiul unei reglementari legale.
Orice interpretare contrara ar echivala
cu aplicarea retroactiva a unei situatii
normative

noi asupra unei situatii juridice deja
consolidate.

IV. CONDUITA PROCEDURALA A
AUTORITATII PUBLICE IN CADRUL
PROCEDURII PUD. Un element
esential al prezentei situatii 1l
constituie modul in care autoritatea
publica a gestionat procedural

documentatia PUD initiata in baza
Certificatului de  Urbanism nr.
3651/09.12.2021. Conform
corespondentei oficiale Si
documentelor emise de Primaria
Municipiului Constanta: .
documentatia PUD a fost inregistrata;
e a fost analizata in sedinta Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si
Urbanism (C.T.A.T.U.); e au fost
formulate solicitari de completare; o s-
a dispus demararea procedurii de
informare si consultare publica; e
procedura de consultare a fost efectiv
parcursd; e s-a emis Raportul
informarii si consultarii publicului.
Acest parcurs procedural are o
semnificatie juridicd majora.

1. Recunoasterea implicita a
analizabilitatii documentatiei.  Prin
faptul cd documentatia a fost analizata
in CTATU si trimisd in consultare

va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor
menajere si a colectarii selective. Se recomanda ca spatiile
de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat,
cu platforme mecan-izate, sau in constructii inchise pentru
a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
si Im- prastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice
severe (vant sau ploi puternice).in situatia in care acestea
nu se vor realiza ingropat, spatiile destinate colectarii
deseurilor menajere si cele destinate colectarii selective a
deseurilor vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitectura
care sa le integreze in amenajarile exterioare comune.

Edificarea imobilelor se va putea realiza exclusiv in cazul in
care acestea dispun de retele tehnico edilitare (ap3a,
canalizare, energie electricd, gaze, telecomunicatii).
Edificarea in zonele ce dispun de retele se va realiza doar
in conditile Tn care retelele existente suportd noi
consumatori. In cazul in care retelele existente nu suporta
noi consumatori este obligatorie extinderea acestora sau
marirea capacitatii anterior realizarii de noi constructii.

Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior
realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a nu
afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care aceastd
etapizare nu este posibild, extinderea retelelor de utilitati
se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie

executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul

carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.
RLU vor

respecta restrictiile impuse de traseele diferitelor retele

Zonele edificabile definite conform prezentului

tehnico-edilitare (distante/zone de siguranta, zone de
protectie, etc.) existente la momentul solicitarii autorizatiei
de construire.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de
energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a
surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai
mare, terasa constructiilor va asigura posibilitatile de
instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si
alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro
si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de
producere a energiei din surse regenerabile.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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publica, autoritatea a tratat in mod
efectiv PUD-ul ca fiind analizabil in
temeiul regimului urbanistic anterior.
Daca expirarea PUZ ar fi constituit un
impediment absolut si insurmontabil,
documentatia trebuia respinsd la
momentul inregistrarii, fara
parcurgerea etapelor procedurale
ulterioare. Parcurgerea etapelor
confirma ca, la nivel institutional,
documentatia a fost considerata apta
de analiza si compatibild cu cadrul
urbanistic incident.

2. Conduita contradictorie si lipsa de
previzibilitate administrative.
Invocarea ulterioard a expirarii PUZ
pentru a bloca promovarea hotararii
de aprobare a PUD creeazd o
contradictie procedurald evidenta. Pe

de o parte, autoritatea: e acceptd
documentatia; e o analizeaza; e
solicitd completari; e parcurge

consultarea publica; Pe de altd parte,
ulterior, invoca un impediment care
exista inca de la momentul depunerii
documentatiei. Aceasta succesiune
afecteaza grav: e previzibilitatea
actiunii administrative; e coerenta
procedurii; e fincrederea legitima a
investitorului in conduita autoritatii.

3. Incadlcarea principiului bunei-
credinte in raporturile administrative.
Raporturile dintre administratie si
particulari sunt guvernate de principiul
buneicredinte si al loialitatii
procedurale. Acceptarea unei
documentatii, parcurgerea etapelor
procedurale si generarea de costuri
pentru investitor, urmate de blocarea
finala pe un motiv formal preexistent,
reprezinta o conduita care afecteaza
echilibrul raportului juridic. Subscrisa
a actionat constant si cu buna-
credinta, respectand toate cerintele
formulate de autoritate. Autoritatea, la
randul sau, avea obligatia de a clarifica
incd de la finceput eventualele
impedimente legale.

4. Efectele juridice ale conduitei
administrative. Prin parcurgerea
etapelor procedurale, s-a consolidat o
situatie juridica in curs de realizare. In
drept dministrativ,comportamentul
constant al autoritatii in cadrul unei
procedure poate genera o asteptare
legitima privind finalizarea acesteia in

conditiile initial stabilite. Blocarea
finala a procedurii in baza unui
argument care putea fi invocat
genereaza o instabilitate

administrativa incompatibila cu
exigentele statului de drept.

5. Concluzie. Parcurgerea etapelor
procedurale aferente PUD
demonstreaza ca: e documentatia a
fost considerata analizabild; e regimul

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minimum 30% din totalul parcelei, realizati pe teren natural
care permite cresterea arborilor inalti. Acestea pot fi
completate cu terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.
Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si
apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.). Spatiile
libere si neutilizate ca circulatii pietonale, parcari si
carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi plantate
cu cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu
spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii
oferite catre cladirile invecinate si circulatiile.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa
se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce
suprafata mineralizata, considerand suprafatd mineralizata
50%. Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la
sol, se recomandd, acolo unde este posibil, amenajarea
parcajelor la sol cu 1 arbore/4 locuri de parcare. Este
permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole
nemineralizate cu diametrul de mini-=mum 1,5 metri pentru
irigare.

In relatie cu fatada imobilelor de locuinte colective, se
recomanda: Arborii se recomanda a se amplasa la 5 m fata
de fatada, arbustii la 1,5m; Se va tine cont ca vegetatia sa
aiba permeabilitate vizuala si pietonala la nivelul solului; pe
o distanta de 5 m fata de fatada cladirii nu se recomanda
vegetatia sau grupurile vegetale dense; Se recomanda
utilizarea mai multor tipuri de vegetatie, pentru
diversificarea imaginii urbane, precum: arbori si arbusti
foiosi/rasinosi, plante floricole, graminee, erbacee. Se
recomanda amplasarea vegetatiei astfel incat aceasta sa
ofere perspectiva unui spatiu deschis catre lac; Se va tine
cont ca vegetatia sa aiba permeabilitate vizuala si pietonala
la nivelul solului; Se recomanda utilizarea unor specii de
plante locale, adaptate la conditiile climatice similare
orasului Constanta pentru a reduce costurile de intretinere.
De asemenea, se recomandda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive
astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga
din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim
compact pentru a facilita mentenanta si a nu creste

costurile de intretinere.
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urbanistic anterior a fost implicit
recunoscut;e investitorul a fo§t
fncurajat sa continue procedura. In
aceste conditii, invocarea ulterioara a
expirarii PUZ pentru a bloca aprobarea
PUD constituie o conduita
administrativa contradictorie Si
afecteaza principiile fundamentale ale

securitatii juridice si ale Iincrederii
legitime.

V. PRINCIPIUL SECURITATII
RAPORTURILOR JURIDICE SI AL

PROTECTIEI INCREDERII LEGITIME
Un element esential in analiza
prezentei situatii 1l constituie aplicarea
principiului  securitatii  raporturilor
juridice si al protectiei Tincrederii
legitime, principii fundamentale ale
statului de drept si ale activitatii
administrative.
1. Securitatea raporturilor juridice.
Securitatea juridica presupune
stabilitate normativa, coerenta
administrativa si previzibilitate in
exercitarea competentelor
autoritatilor publice. In materia
urbanismului, acest principiu este
deosebit de important, intrucat: e
investitile se realizeaza pe termen
lung; e deciziile de construire implica
costuri semnificative; e proprietarii se
bazeaza pe reglementdrile urbanistice
in vigoare. In cazul de fata: e
reglementarea Zonei III - Lotizare lac
s-a mentinut in  documentatiile
successive aprobate fintre 2005 si
2017; e Certificatul de Urbanism a fost
emis in baza unei reglementari
valabile; e autoritatea a recunoscut
caracterul construibil al terenului; e
procedura PUD a fost analizata si
parcursa. Modificarea radicalda a
regimului urbanistic, prin
transformarea unui teren construibil
intr-o zona de promenada cu acces
public neingradit, afecteaza
stabilitatea juridica a raportului deja
consolidat intre proprietar Si
autoritatea publica.

2. Protectia increderii legitime.
Protectia increderii legitime opereaza
atunci cand: e o autoritate publica
emite un act administrativ valabil; e
particularul se bazeaza pe acesta cu
buna-credinta; e ulterior, autoritatea
modifica radical cadrul normativ in
mod imprevizibil. In speta: e
Certificatul de Urbanism emis in 2021
a confirmat caracterul construibil al
terenului; e PUD-ul a fost solicitat
exclusiv pentru detalierea retragerilor;
e subscrisa a demarat investitia in
baza acestui act; e au fost suportate

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI -

mprejmuiri de-a lungul parterelor deschise catre public.

Nu sunt permise

Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau
vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale,
insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre
functiunile cu caracter public. Se pot realiza imprejmuiri cu

conditia ca acestea sa nu depaseasca inaltimea de 1,5 metri

si sa fie dublate la interiorul parcelei de vegetatie
joasd/medie sau gard viu. imprejmuirile vor avea soclu
opac de maxim 60 cm. Suprafata opaca nu va depasi 30%
din totalul imprejmuirii. In cazul in care imprejmuirea nu
poate fi dublata de vegetatie, atunci suprafata opaca poate
creste la 60% din totalul imprejmuirii in vederea asigurarii
intimitatii utilizatorilor prezenti in curte. A fost prevazut un
culoar de trecere cu latimea de 3 metri intre strada
Chihlimbarului si zona de-a lungul malului de lac.
Justificarea o reprezinta pozitionare in capatul strazii Traian
Gomoiu (fosta Rubinului), ca si capat de perspectiva catre
lac si aflat in zona intersectiei de strazi si a trecerii de
pietoni care faciliteazd accesul cdtre lac. In vederea
asigurarii acestui culoar se impune amenajarea unui
tronson liber, ca circulatie pietonala intre aliniament si zona
posterioara a lotului. Accesul catre lac trebuie sa se
desfasoare fara restrictii, motiv pentru care se recomanda
lipsa Tmprejmuirilor.

Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform
autorizatiei de construire sunt

obtinute, permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care
promoveaza investitia realizata, a gardurilor opace din
structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura
siguranta spatiilor adiacente santierului.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre
suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii sau proiectia
pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construitd este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,

scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota

cheltuieli Si asumate obligatii | de nivel este - POT maxim = 40%
contractuale. Prin conduita sa,
autoritatea publicd a generat o
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asteptare legitima ca terenul poate fi
valorificat Tn scop rezidential, fin
limitele indicatorilor urbanistici
stabiliti. Schimbarea regimului intr-
unul care elimind Tn mod practic
posibilitatea edificarii, fara o analiza
individualizatd si fara un mecanism
compensator, afecteaza fincrederea
legitima creatd prin actele
administrative anterioare.

3. Interdictia aplicarii retroactive a noii
reglementari. Aplicarea noii incadrari
ZRV1a_1 asupra unei situatii juridice
nascute anterior reprezintd, in esenta,
o aplicare retroactiva a unei
reglementari urbanistice noi asupra
unei situatii consolidate. Principiul
~tempus regit actum” impune ca actele
juridice sa fie analizate prin raportare
la regimul normativ in vigoare la
momentul emiterii lor. Certificatul de
Urbanism si initierea procedurii PUD
au avut loc sub imperiul unui PUZ
valabil. Noua reglementare poate
produce efecte pentru viitor, insa nu
poate anula implicit efectele juridice
deja produse.

4. Interdictia invocdrii propriei culpe
de catre autoritate. In ipoteza in care
se sustine cd reglementarea din 2017
ar fi fost ,eronatd” sau ,nelegald”, se
aplicd principiul general de drept
potrivit caruia: Nicio autoritate nu
poate invoca propria culpa pentru a
inldtura efectele juridice ale unui act
emis de aceasta si pentru a transfera
consecintele asupra particularului.
Dacd administratia a adoptat o
reglementare urbanistica si a emis
acte individuale in baza acesteia,
eventualele deficiente ale cadrului
normativ nu pot fi suportate de
proprietarul care a actionat cu buna-
credinta. .

5. Concluzie. In contextul de fata,
principiul securitatii raporturilor
juridice si al protectiei increderii
legitime impune ca: e situatia juridica
nascuta prin emiterea Certificatului de
Urbanism; e caracterul construibil al
terenului consolidat prin reglementari
succesive; e investitia demarata in
baza unui regim urbanistic valabil; sa
fie luate in considerare in mod real si
efectiv n cadrul prezentei consultari
publice. Orice solutie urbanistica care

ignora aceste elemente risca sa
genereze un conflict juridic major si sa
afecteze grav  echilibrul  dintre
interesul public Si drepturile
individuale.

VI. AFECTAREA DREPTULUI DE
PROPRIETATE SI

DISPROPORTIONALITATEA MASURIL.
Propunerea de incadrare a imobilului
cu Nr. Cadastral 231879 in zona

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in
calculul POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A
TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasu-rata 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 sub-solurilor 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
din

incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT

neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil

planimetric = mp ADC /mp teren - CUT maxim = 1,2 mp
ADC/mp teren;
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functionald ZRVl1a_1 - Zona de
promenada si spatii verzi cu acces
public neingradit produce o afectare
substantiala a atributelor esentiale ale
dreptului de proprietate.

1. Dreptul de proprietate - cadrul
constitutional. Conform art. 44 din
Constitutia Romaniei, dreptul de
proprietate privata este garantat si
ocrotit in mod egal de lege. Dreptul de
proprietate include, in mod esential: e
posesia; e folosinta; e dispozitia
asupra bunului. Orice restrangere a
acestui drept trebuie sa fie: e
justificata de un interes public legitim;
e proportionala cu scopul urmarit; e
insotita, dacd este cazul, de
mecanisme compensatorii adecvate.
2. Efectul concret al fincadrarii in
ZRVl1a_1. Prin aplicarea regimului
ZRV1a_1 asupra unui teren privat de
703 mp:e se elimind practic
posibilitatea edificarii unei locuinte; o
se limiteaza edificabilul la POT 10% si
CUT 0,1, exclusiv pentru constructii
tehnice sau amenajari aferente
promenadei; e se impune acces public
neingradit; e se restrictioneaza
posibilitatea Tmprejmuirii efective a
proprietatii; e se subordoneaza orice
utilizare a terenului interesului public
de promenada. In mod obiectiv,
proprietarul ramane titular formal al
dreptului, 1nsa este lipsit de
posibilitatea reala de a utiliza terenul
potrivit destinatiei sale naturale si
anterior recunoscute. Aceasta situatie
reprezintd o restrangere severa a
atributului de folosinta si dispozitie.

3. Disproportionalitatea masurii.
Masura propusa trebuie analizata prin
prisma principiului proportionalitatii.
In cazul de fata: e terenul are o
suprafatd redusa (703 mp); e
afectarea este integrald, nu partialad; e
nu existd o analizd individualizata a
necesitatii afectdrii exacte a acestei
parcele; e nu este prevazut niciun
mecanism de compensare; e nu se
analizeaza alternative urbanistice mai
putin intruzive. Transformarea unui
teren privat intr-o zona functionala
destinata preponderant  utilizarii
publice, fara procedura de declarare a
utilitatii publice si fara despagubire,
depaseste limitele unei simple
reglementari urbanistice rezonabile.
4. Echilibrul intre interesul public si
dreptul individual. Subscrisa nu
contesta interesul public legitim
privind amenajarea promenadei de-a
lungul  malului lacului. Cu toate
acestea, realizarea unui obiectiv de
interes public trebuie sd pastreze un
echilibru just intre interesul general si
drepturile individuale. In lipsa unei
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proceduri legale de afectare la utilitate
publica si a unei despagubiri juste si
prealabile, sarcina realizarii acestui
obiectiv. nu poate fi transferata
integral asupra unui singur proprietar
privat. R

5. Concluzie. Incadrarea imobilului in
zona ZRV1a_1: e anuleaza caracterul
construibil anterior recunoscut; e
restrange substantial dreptul de
folosintda; e genereaza o sarcind
individuala excesiva; e afecteaza
echilibrul dintre interesul public si
dreptul individual. In aceste conditii,
reglementarea propusa este
disproportionata in raport cu situatia
juridica existenta si cu drepturile
dobandite anterior.

VII. SOLICITARI. Avéand in vedere cele
expuse anterior, in cadrul prezentei
proceduri de consultare

publica solicitam urmatoarele:

1. Reanalizarea incadrarii urbanistice a
imobilului.  Solicitam  reanalizarea
fncadrarii imobilului identificat prin Nr.
Cadastral 231879 in zona functionala
ZRV1a_1 si evaluarea individualizata a
situatiei juridice si urbanistice a
acestei parcele. Consideram ca
aplicarea integrala a regimului
ZRV1a_1 asupra unui teren privat de
703 mp este disproportionata si nu
tine cont de: e continuitatea
reglementarii Zonei III - Lotizare lac;
e actele administrative deja emise; e
situatia juridica nascuta sub imperiul
PUZ 2017; e investitia demarata in
baza Certificatului de Urbanism.

2. Mentinerea caracterului construibil
al terenului. Solicitam mentinerea
caracterului construibil al terenului si a
functiunii de locuire, in concordanta
cu: e reglementarile anterioare
aplicabile Zonei III; e Certificatul de
Urbanism nr. 3651/09.12.2021; .
procedura PUD deja parcursa. In
masura in care este necesard o
ajustare a reglementarilor pentru
coerenta urbanistica, aceasta trebuie
realizata fintr-un mod rezonabil si
proportional, fara eliminarea integrala
a edificabilului.

3. Identificarea unei solutii urbanistice
compatibile. In subsidiar, solicitam
identificarea unei solutii de
reglementare care sa: e permita
functiunea de locuire; e pastreze un
echilibru intre interesul public si
dreptul de proprietate.

4. Clarificarea mecanismului de
compensare (in ipoteza mentinerii
incadrarii. ZRV1a_1). In ipoteza in
care autoritatea mentine intentia de
transformare a terenului intr-o zona
functionald destinatéa preponderent
utilizarii publice, solicitdm clarificarea
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expresa a mecanismului legal prin
care: e este afectat dreptul de
proprietate; o este asigurata
compensarea justa si prealabila a
proprietarului.

5. Solicitarea unei analize motivate si
individualizate. Solicitam ca raspunsul
la prezentele observatii sa fie unul
motivat, individualiza si fundamentat
tehnic, cu indicarea clara a
considerentelor pentru care se
mentine sau se modificd propunerea
de fincadrare. Prezentele observatii
sunt formulate in cadrul etapei de
consultare publica, cu bunacredinta si
cu scopul de a contribui la adoptarea
unei solutii urbanistice echilibrate,
conforme cu principiile legalitatii,
proportionalitatii si securitatii juridice.
Subscrisa isi rezerva dreptul de a uza
de toate cdile legale prevazute de lege
in situatia in care reglementarea finala
adoptata va afecta in mod nejustificat
drepturile sale.

VIII. IN DREPT. Prezentele observatii
sunt formulate in temeiul si cu
respectarea urmatoarelor dispozitii
legale:

1. Constitutia Romaniei. o Art. 44 -
care garanteaza dreptul de proprietate
privata si impune ca orice restrangere
a acestuia sa fie justificata,
proportionala si, dupa caz, insotita de
despagubire; o Art. 1 alin. (5) - privind
obligatia respectarii Constitutiei, a
suprematiei sale si a legilor, principiu
care include stabilitatea Si
previzibilitatea actelor normative si
administrative.

2. Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul.
e Art. 32 - privind caracterul si
efectele documentatiilor de urbanism;
e Art. 48 alin. (1) si (2) - potrivit
carora Planul Urbanistic de Detaliu are
rol de reglementare specifica si nu
poate modifica functiunea stabilita
prin PUG sau PUZ; e Art. 56 alin. (1) si
(5) - privind durata de valabilitate a
documentatiilor de urbanism si
conditiile de prelungire. Interpretarea
sistematica a acestor dispozitii impune
concluzia ca expirarea formala a unui
PUZ produce efecte pentru viitor si nu
poate anula retroactiv situatiile
juridice nascute in perioada sa de
valabilitate.

3. Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de
constructii. e Art. 2 alin. (2) - care
prevede ca autorizatia de construire se
emite in temeiul documentatiilor de
urbanism aprobate potrivit legii; o Art.
26 - privind raspunderea pentru
emiterea actelor cu nerespectarea
documentatiilor de urbanism. Aceste
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dispozitii trebuie interpretate in
corelatie cu regimul juridic aplicabil la

momentul emiterii Certificatului de
Urbanism.
4. Principii generale de drept

administrative. In analiza prezentei

situatii sunt incidente urmatoarele
principii fundamentale: e principiul
securitatii raporturilor juridice; e

principiul protectiei increderii legitime;
e principiul  proportionalitatii; e
principiul  neretroactivitatii actelor
administrative; e interdictia invocarii
propriei culpe de catre autoritatea
publica pentru a inlatura efectele unui
act emis de aceasta.

5. Legea nr. 554/2004 a
contenciosului  administrative.  In
masura in care reglementarea final
adoptata va produce o vatamare
directa si actuala a dreptului de
proprietate, subscrisa fisi rezerva
dreptul de a uza de dispozitiile Legii nr.
554/2004 privind contenciosul
administrativ, in vederea apararii
drepturilor si intereselor sale legitime.
Prezenta sectiune este inclusa cu titlu
de fundament juridic al observatiilor
formulate, fara a aduce atingere
caracterului constructiv al prezentei
consultari publice.

INCHEIERE. Prezentele observatii sunt
formulate 1n cadrul etapei de
consultare publica, cu buna credinta si
cu scopul de a contribui la adoptarea
unei documentatii de urbanism
conforme cu principiile legalitatii,
proportionalitatii si securitatii juridice.
Avand in vedere impactul direct si
semnificativ al reglementarii propuse
asupra dreptului de proprietate al
subscrisei, solicitam ca prezentele
argumente sa fie analizate in mod real,
individualizat si fundamentat tehnic in
cadrul documentatiei PUZ finale.

32665 din
11.02.2026
formulata de
Micu

Teodora in
calitate de
avocat

pentru Lupu

Remus

In calitate de proprietar al unui teren
situat in zona Campus - municipiul
Constanta, in imediata vecinatate a
amplasamentului care face obiectul
documentatiei de wurbanism PUZ
elaborata de Agropolis SRL,
formuleaza observatii si puncte de
vedere:

Inteleg necesitatea reglementarii
urbanistice a zonei si apreciez
demersul de clarificare a indicatorilor
urbanistici, insa doresc sa semnalez
cateva aspecte care, in opinia mea,
necesita reanalizare pentru o integrare
urbana coerenta si echilibrata.

1. Regimul de finaltime propus
Conform documentatiei prezentate,
pentru  anumite loturi rdmase

neconstruite se propune un regim de
indltime P+2, desi frontul stradal
existent este constituit in proportie de

R86738/08.04.2026

Documentatia PUZ pentru zona Campus Universitar a fost
initiata in contextul dezvoltarii accelerate si necorelate a
zonei n ultimii ani, caracterizata prin edificarea unor
constructii cu regimuri de finaltime ridicate si indicatori
urbanistici mari pe loturi de dimensiuni reduse, rezultate in
urma divizarii succesive a parcelarului initial stabilit la
momentul punerii in proprietate. Aceste dezvoltari au avut
loc adesea fara corelarea corespunzatoare cu capacitatea
infrastructurii de circulatie si a utilitatilor existente.
Aceasta evolutie a generat disfunctionalitati urbanistice
majore, precum supraincarcarea retelei stradale, deficitul
de spatii verzi, insuficienta locurilor de parcare, lipsa
dotarilor de proximitate, diminuarea gradului de insorire si
ventilare naturala si afectarea calitatii generale a locuirii.
In ceea ce priveste analiza observatiilor precizém ca in lipsa
unor informatii necesare referitoare la localizarea
amplasamentului la care se face referire, discutia nu poate
fi decat teoretica. Din contextual observatiilor presupunem
ca zona la care face referire este ZRCB3_1 - zona polilor
principali, subzona de locuinte colective si functiuni conexe
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aproximativ 80% din cladiri cu regim
P+4. Mai mult, regimul de indltime
propus nu are nici o justificare
temeinica, in sensul ca nu se explica in
concret de ce un regim de inaltime
similar celui existent, respectiv P+4 ar
putea aduce vatama interesele
celorlalti. Aceasta diferenta creeaza o
discontinuitate volumetrica vizibila,
dificil de justificat urbanistic, intr-o
zona deja consolidata, cu un caracter
preponderent de locuire colectiva
medie. Consider ca o astfel de
reglementare risca sa afecteze: -
coerenta imaginii urbane a strazii; -
principiul integrarii constructiilor noi in
tesutul existent; - continuitatea
frontului construit.

Pentru zona unde este situat imobilul-
teren aflat in proprietatea noastra este
reglemantata posibilitatea de
edificare/ realizare de "locuinte, dotari
si servicii specific zonei de locuit”, cu
posibilitatea realizarii unor cladiri tip
bloc (ceea ce finseamna locuinte
colective), cu un regim de indltime
actual de P+4. In general cladirile
dintr-o anumita zona trebuie sa aiba
un regim de finaltime apropiat, iar
situatiile in care se fac exceptii vizeaza
de obicei, cladirile amplasate la coltul
strazilor care pot depdsi inaltimea
cladirilor invecinate. Inaltimea unei
cladiri poate fi mai mare decat a celor
vecine doar daca ultimul sau ultimele
etaje sunt retrase, iar strada
pastreaza nivelul de inaltime.

2. Corelarea indicatorilor urbanistici
Indicatorii propusi prin PUZ: - POT =
40% - CUT = 1,2 sunt apropiati de cei
specifici unor regimuri de findltime
superioare, ceea ce poate genera
dificultati reale de conformare atunci
cand sunt asociati unui regim redus de
inaltime (P+2), conducand la solutii
constructive fortate si la o utilizare
ineficienta a terenurilor. POT si CUT
sunt indicatori urbanistici Si
instrumente specific de lucru pentru a
controla dezvoltarea durabila a
zonelor urbane privind amenajarea
teritoriului si urbanismului. Scopul
acestor reguli este sa mentina o
dezvoltare urband coerentda: sa nu
umbresti vecinii, sa eviti aglomerarea,
sa pastrezi intimitatea si sa asiguri
accesul la lumina naturala, astfel ca
pentru a respecta normele legale
incidente apreciem ca trebuie pastrat
regimul actual de inaltime, respectiv
P+4. 3. Aspecte privind insorirea si
calitatea locuirii Avand in vedere
diferentele de inaltime dintre cladirile
existente (P+4) si cele propuse (P+2),
exista riscul aparitiei unor probleme de
insorire, atat pentru constructiile

cu regim de inaltime maximum P+2, in care indicatorii
urbanistici sunt similari cu cei descrisi: POT 40%, CUT 1,2,
RH maxim P+2. In aceste conditii facem urmatoarele
precizari in raport cu observatiile:

1. Regimul de inaltime propus prin documentatia PUZ a fost
stabilit in urma analizei structurii urbane existente, a
dimensiunilor parcelarului si a relatiilor dintre constructiile
existente si loturile ramase neconstruite. In anumite
situatii, mentinerea regimurilor de inaltime existente nu
conduce automat la o solutie urbanistica optima pentru
completarea fronturilor construite, in special in cazul
parcelarului fragmentat sau al loturilor cu dimensiuni
reduse.

Pentru definirea regimului de inaltime, acesta a fost corelat
cu deschiderea la strada a parcelei tipice din zona
ZRCB3_1, care este de 20-25 metri. Pentru
preintdmpinarea deficientelor de insorire in cazul imobilelor
de locuinte conform cerintelor OMS 119/2014, este
necesara asigurarea unei distante intre constructii egala cu
inaltimea acestora. Acest aspect este cu atat mai important
avand in Vedere orientarea cardinald a loturilor si
configuratia alungita parcelarului.

Metodologia de determinarea a regimului de inaltime:

- distanta intre doud constructii sa fie egala cu indltimea
celei mai inalte dintre acestea (conform OMS 119/2014),
respectiv retragerea fata de limita de proprietate sa fie 1/2
din Tnaltime.

- Un corp de constructie de locuinte colective are o latime
optima de 12-15 metri. Astfel, in cazul unui lot de 25 metri
latime, rezulta un spatiu liber de aproximativ 10-13 metri
pana la limitele de proprietate, respectiv 5-6,5 metri fata
de ambele limite, in cazul constructiilor izolate pe lot.

- In aceste conditii, indltimea maxima a constructiei poate
fi 10-13 metri, ceea ce corespunde unui regim de indltime
P+2

2. Corelarea indicatorilor urbanistici. Indicatorii urbanistici
propusi prin documentatia PUZ (POT si CUT) reprezintd
valori maxime admise si nu valori obligatorii de realizat.
Aplicarea acestora este conditionatd de respectarea
simultana a tuturor celorlalte prevederi urbanistice, precum
retragerile fata de limitele de proprietate, conditiile de
insorire, asigurarea locurilor de parcare si suprafata minima
de spatii verzi.

Stabilirea indicatorilor urbanistici a avut in vedere analiza
parcelarului existent, dimensiunile loturilor si relatia cu
fondul construit din vecinatate, astfel incat dezvoltarile
viitoare sa se realizeze in conditii echilibrate si sa nu
genereze presiuni suplimgntare asupra infrastructurii sau
asupra spatiului urban. In cazul prezentei documentatii
indicatorii urbanistici sunt corelati si determinati prin
formula CUT =POT x RH, astfel incdt sunt eliminate
specularile sau interpretarile individuale ale unuia dintre
indicatori.

Prin urmare, indicatorii urbanistici propusi nu conduc in
mod automat la solutii constructive fortate, ci reprezinta
limitele superioare ale dezvoltarii posibile, urmand ca
proiectele concrete sa fie adaptate conditiilor reale ale
fiecarei parcele.

3. Insorirea si calitatea locuirii. Respectarea conditiilor de
insorire reprezintd o cerinta obligatorie in procesul de
autorizare a constructiilor, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 privind
normele de igiena si sanatate publica privind mediul de
viatd al populatiei.

In cadrul documentatiei PUZ au fost avute in vedere relatiile
dintre constructiile existente si cele viitoare, precum si
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viitoare, cat si pentru cele existente.
In acest context, consider necesara o
analiza detaliata privind:

- respectarea prevederilor Ordinului
MS nr. 119/2014; - modul in care

reglementarile propuse asigura
insorirea minima legala; - impactul
volumetric real asupra parcelelor
invecinate. A

4. Propunere In spiritul unei
dezvoltari urbane unitare si

echilibrate, apreciez ca ar fi oportuna:
- reanalizarea regimului de finaltime
propus, prin corelarea acestuia cu
fondul construit existent; - sau
delimitarea unor subzone urbanistice
omogene, care sa reflecte realitatea
construita actuald a strazii. Prezentele
observatii sunt formulate cu scopul de
a contribui la fmbunatatirea
documentatiei si la adoptarea unor
reglementari care sa asigure o
dezvoltare coerentd, predictibila si
echitabila pentru toti proprietarii din
zona.

necesitatea asigurdrii unor conditii adecvate de insorire,
ventilare naturala si iluminare a spatiilor de locuit. In cadrul
etapei I de realizare a studiilor de fundamentare au fost
realizate studii de insorire, au fost indicate deficientele si,
acolo unde sunt posibile conditii de evitare a unor situatii
similare, aceste au fost indicate. De aceea, regimul de
indltime propus P+2 este o rezultanta directa a acestor
analize, corelate cu posibilitatile de mobilare a loturilor
ramase libere intre constructiile cu regim P+4 sau chiar mai
inalte.

Analiza detaliata a finsoririi si a impactului volumetric
asupra parcelelor invecinate se realizeaza in mod specific
in etapa elaborarii documentatiei pentru autorizarea
constructiei, n cadrul proiectului tehnic, atunci cand sunt
definite dimensiunile exacte si amplasarea constructiei pe
parcela. .
4. Propunerea de delimitare a unor subzone urbanistice. In
cadrul elaborarii documentatiei PUZ a fost realizata o
analiza a structurii urbane existente, pe baza

careia au fost delimitate subzone urbanistice cu
reglementari specifice, corespunzatoare tipologiilor de
parcelar, functiunilor predominante si relatiilor cu reteaua
de circulatie. Stabilirea acestor subzone urmareste
asigurarea unei dezvoltari urbane coerente si adaptate
caracteristicilor fiecdrei parti a zonei analizate.

In final subliniem faptul ca indicatorii urbanistici si regimul
de naltime propusi prin PUZ au fost stabiliti in urma analizei
posibilitdtilor reale de edificare pe loturile ramase libere,
avand in vedere vecinatdtile existente, necesitatea
asigurarii locurilor de parcare, conditiile de finsorire si
ventilare naturald, precum si mentinerea unei suprafete
minime neimpermeabilizate la nivelul parcelei. Aceasta
suprafata are un rol important in drenarea apelor
meteorice, reducerea presiunii asupra retelei de canalizare
si ameliorarea microclimatului urban. Stabilirea unui
procent minim de spatii verzi la nivelul parcelei reprezinta
o practica urbanistica uzuala, avand rolul de a imbunatati
calitatea mediului urban si de a compensa deficitul de spatii
verzi generat de dezvoltdrile anterioare. Suprafetele
minime de spatii verzi au fost stabilite in corelare cu
prevederile HCJ Constanta nr. 152/2013, cu adaptare la
specificul functional si indicatorii urbanistici ai zonei
studiate. Aceste valori reprezinta valori minime obligatorii
si sunt specifice

pentru fiecare zona functionala in parte. Apreciem bunele
intentii referitoare la corelarea propunerilor cu situatia din
teren si a analizei realizate asupra zonei. Observatiile
formulate au fost deja analizate in cadrul procesului de
elaborare a documentatiei si consideram ca reglementarile
urbanistice propuse sunt predictibile si justificate in raport
cu contextul actual si viitor al zonei, cu scopul de a ameliora
calitatea generala a locuirii. Sunt predictibile astfel conditii
precum finsorirea naturald, accesul la infrastructura de
circulatii, accesul la suprafete verzi suficiente, un
microclimat care sa nu fie dominat de un efect constant al
insulei de caldura.

333144 din
12.02.2026
formulata de
Yalcin

Akman

In calitate de proprietar al imobilului
cu nr. Cadastral 210933, prezinta
urmatoarele:

1.Extras din PUZ Preliminar - Pagina
5/136 format electronic - 1.2 Baza

legala a elaborarii; 1.2.a. La baza
elaborarii Regulamentului Local de
Urbanism aferent Planul Urbanistic

Zonal Campus pe cele 65,5 ha situate

R86753/ 08.04.2026
1. Raspuns - Se va corecta referinta la actul administrativ
in vigoare, prin inlocuirea HCL nr. 429/31.10.2018 cu HCL
nr. 405/28.09.2023, care prelungeste valabilitatea PUG
31.12.2026.

indicatorilor urbanistici nu deriva din modificarea PUG, ci

Municipiul Constanta pana la Variatia

din analiza urbanisticd realizatd in cadrul prezentei
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in intravilanul Municipiului Constanta
au stat, in principal:

e Planul Urbanistic General al
Municipiului Constanta, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local Constanta
nr. 653/25.11.1999, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCLM
nr. 429/31.10.2018

Observatii - Art.l al HCLM
429/31.10.2018 aproba prelungirea
valabilitatii Planului urbanistic general
al  municipiului Constanta si a
Regulamentului local de urbanism
aferent, pana la intrarea in vigoare a
noului plan urbanistic general, dar nu
mai tarziu de 31.12.2023 (vezi HCLM
429 atasat). HCLM 429/31.12.2018 nu
mai este relevant.

Acest PUZ Preliminar trebuia sa faca
referire la HCLM 405/28.09.2023 care
prelungeste PUG-ul din 1999 pana la
31.12.2026.

Daca toate PUZ-urile afectand zona
Campus Constanta sunt bazate pe
prevederile PUG din 1999, inclusiv
acest PUZ preliminar, care este sursa
variatiei indicatorilor urbanistici si cum
se explica diminuarea acestora in
raport cu vechiul PUZ?

2.Extras din PUZ Preliminar - Pagina
7/136 format electronic - 1.3
Domeniul de aplicare 1.3.c. Zona de
aplicare a RLU aferent PUZ este
definita prin Certificatul de Urbanism
cu numarul 2664 din 08.11.2024
Observatii - Continutul Certificatului
de Urbanism 2664/08.11.2024 nu
poate fi vizualizat sau descarcat de pe
site-ul Primariei.

3. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
9/136 format electronic - 2.3 Reguli
de amplasare; e Parcelele edificate la
momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza
caracteristicile si  functiunile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in
constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor. In situatia

solicitarii unor Autorizatii de
Construire pentru constructii noi este
obligatorie respectarea conditiilor

impuse de prezentul Regulament.

Observatii - Parcelele edificate obtin
avantaje evidente vizibile in studiul
etapei de elaborare in timp ce
parcelele vecine needificate sufera o

afectare totala. Prin urmare, se
procedeaza intr-un mod
discriminatoriu, situatie care atrage
incidenta OG 137/2000 privind
discriminarea Sintagma “prezentul

Regulament” nu poate fi folosita in
acest context, acest document nu este
decat o propunere de PUZ Preliminar.
Pentru a avea consecinte legale PUZ-

documentatii PUZ, urmareste corectarea

disfunctionalitatilor existente si adaptarea reglementarilor

care

la situatia actuala din teren.

2. Raspuns - Certificatul de urbanism nr. 2664/08.11.2024
face parte din documentatia care a stat la baza elaborarii
PUZ si poate fi consultat conform procedurilor stabilite de
autoritatea publica locala.

3. Raspuns - Reglementdrile PUZ se aplica exclusiv
dezvoltarilor viitoare si nu pot modifica situatiile existente,
legal in baza de construire.

realizate autorizatiilor

Diferentele intre constructiile existente si noile
reglementari nu reprezinta un tratament discriminatoriu, ci
rezultd din necesitatea stabilirii unui cadru coerent pentru
dezvoltarile viitoare. Formularea utilizata este specifica
documentatiilor de urbanism, acestea fiind elaborate cu
scopul aprobarii si intrarii in vigoare prin hotarére a
Consiliului  Local. Prevederile regulamentului devin
aplicabile exclusiv dupa aprobarea documentatiei PUZ,
350/2001,

documentatia avand caracter informativ, fara valoare

conform Legii nr. pana la acel moment
juridicd sau normativa. Prin urmare, utilizarea sintagmei
~prezentul Regulament” este corectd din punct de vedere
tehnic si nu implica aplicabilitatea prevederilor inainte de
aprobarea documentatiei

4. Raspuns - Caietul de sarcini aferent documentatiei PUZ
poate fi consultat la sediul autoritatii contractante sau
conform procedurilor de acces la informatii de interes
public.

5. Raspuns - Conform PUG in vigoare: "ZRCB 3 + ZRCB 4
+ ZRCB 5 - conform P.U.Z cu urmatoarele recomandari: -
in zonele in care se propun noi dezvoltari, POT maxim =
50%, depasirea acestui procent se poate face in caz
exceptional si cu justificari in cadrul PUZ; in cazul unor
dezvoltari complexe care presupun divizarea parcelarului,
se admite depasirea procentului de 50% in cazuri izolate,
dar nu si pe ansamblul zonei;” in acest context, PUG-ul
Municipiului Constanta nu impune un POT aplicabil direct,
ci stabileste un cadru de reglementare care trebuie detaliat
si fundamentat prin PUZ, in functie de specificul zonei si de
analiza urbanisticd realizatd. Reglementarile urbanistice
pot fi revizuite in timp, in functie de evolutia structurii
urbane si de necesitatea corectarii disfunctionalitatilor
generate de dezvoltarile anterioare, farda a constitui un
drept permanent la indicatori

mentinerea acelorasi
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ul va trebui adoptat/aprobat de catre
Consiliul Local.

Este abuziva obligativitatea respectarii
unei propuneri preliminare de PUZ,
neadoptata prin HCLM, in cazul
Autorizatiilor de Construire solicitate
pina la data aprobarii acesteia

4. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
14/136 format electronic - 3.1 Unitati
si subunitati functionale - Limita zonei
de studiu a fost trasata conform
Anexei Nr. 2 a Caietului de sarcini.
Observatii - Unde poate fi consultat
Caietul de sarcini?

5. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
15/136 format electronic - ZRCB3 -
poli tertiari principali - Delimitat de
urmatoarele strazi: la Nord-Vest -
Strazile Diamantului, Acad. Petre T.
Frangopol si  Chihlimbarului; la
Nord—Est - Str. Acad. Marian-Traian
Gomoiu; la Sud-Est - Bd. Aurel Vlaicu.
POT maxim = 50%; CUT maxim = 2,4
mp ADC/mp teren; Rh max = conform
P.U.Z. legal aprobat, prin
regulamentul aferent, in corelatie cu
necesitatile functiunilor respective si
cu contextul urban. Indicatorii
urbanistici propusi pentru subzone:
ZRCB_1 - POT maxim=40%,; CUT
maxim=1,2 ADC/mp teren;
ZRCB_2 - POT maxim=40%;
maxim=2,4 ADC/mp teren
ZRCB_3 - POT maxim=35%;
CUTmaxim=0,7 ADC/mp teren
Observatii - Desi zona ZRCB3 este
subimpartita in trei subzone, nici una
dintre acestea nu prevede un POT
maxim=50% asa cum scrie in pagina
15 (format electronic) a PUZ-ului
preliminar. In plus, conform PUG din
1999 se poate atinge un POT
maxim=80% in zona polilor tertiari
principali (vexi extrasul din PUG). Se
micsoreaza POT in  detrimentul
parcelelor needificate in conditiile in
care Primaria a aprobat POT=60% si
CUT=4 ADC/mp teren in PUZ-ul
anterior. POT anterior este micsorat cu
33,33% (60% ~40%); CUT anterior
este micsorat cu 40% (4 » 2,4).
Indicatori urbanistici propusi sunt mici
in raport cu PUZ-ul anterior rezultand
in scaderea valorii terenului pe piata;
se afecteaza in mod discriminatoriu

CuT

proprietarii care nu au edificat
parcelele. Se pare <ca Primaria
Constanta, prin intermediul acestui

PUZ Preliminar, incearca sa salveze
aparentele (i.e., situatia compromisa a
zonei Campus) pe spinarea
proprietarilor care nu au edificat inca
parcelele pe care le detin. Este
Primaria Constanta responsabila
pentru prejudiciile pe care le vor suferi

urbanistici, atat timp cat o astfel de abordare ar aduce

prejudicii comunitatii si ar continua sa perpetueze

dezechilibrele constatate. Prezenta documentatia PUZ
pentru zona Campus Universitar a fost initiata in contextul
dezvoltarii accelerate si necorelate a zonei in ultimii ani,
caracterizata prin edificarea unor constructii cu regimuri de
indltime ridicate si indicatori urbanistici mari pe loturi de
dimensiuni reduse, rezultate in urma divizarii succesive a
stabilit la momentul punerii in

parcelarului initial

proprietate. Parte din aceste imobile au fost supuse
reglementarilor derogatorii care au determinat indicatori
fata de PUG

au avut loc adesea fara

urbanistici mult superiori mentiunile
anterioare. Aceste dezvoltari
corelarea corespunzatoare cu capacitatea infrastructurii de
de utilitati.

circulatie si Aceasta evolutie a generat

disfunctionalitati urbanistice majore, precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.

6.Raspuns - Stabilirea numarului maxim de unitati locative
si a conditiilor de edificare are la baza necesitatea corelarii
densitatii construite cu capacitatea infrastructurii si cu
conditiile de locuire. Reglementdrile urbanistice pot
introduce conditii suplimentare fata de documentatiile
anterioare, 1n vederea corectarii disfunctionalitatilor
existente si asigurarii

unui cadru coerent de dezvoltare, conform

Legii nr. 350/2001 si HG nr. 525/1996

(RGU).

7.Raspuns - Fata de situatia prezentata spre dezbaterea
publicd, pentru zona ZRCB3_2 - zona polilor principali,
subzona mixtd cu regim de inadltime maximum P+6
completdm cu urmétoarele reglementdri: ein vederea
edificarii imobilele vor trebui sa indeplineasca urmatoarele
conditii Tn mod simultan: -Pentru un Regim de inaltime de
maximum P+6 -Suprafata minima a loturilor destinate
edificarii este de 1000 mp; -Deschiderea la strada a
parcelei sa fie de cel putin 30 metri; ePentru un Regim de
inaltime de maximum P+4 de-a lungul circulatiilor
perpendiculare pe bd. Aurel Vlaicu -Suprafata minima a
loturilor destinate edificarii este de 500 mp; -Deschiderea
la strada a parcelei sa fie de cel putin 25 metri; ePentru un

Regim de inaltime de maximum P+4 de-a lungul bd. Aurel
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proprietarii in cazul aprobarii acestui
PUZ?

Nu cred ca elaboratorul a considerat
interesele proprietarilor, este bine
stiut ca scaderea indicatorilor
urbanistici duce la scaderea valorii
terenului pe piata imobiliara.

6. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
36/136 format electronic - Sectiunea
II; eIn cazul loturilor propuse pentru
edificare cu imobile de locuinte
colective, numarul maxim de unitati
locative admis pe fiecare lot va fi
determinat de formula SCD aferent
locuirii propuse /100; eLoturile care nu
indeplinesc conditiile prevazute de
prezentul Regulament sau care nu pot
fi edificate din conditii impuse de
diferite relatii de vecinatate vor putea
fi amenajate ca spatii verzi sau parcari
la sol;

Observatii - Care este baza legala a
acestei cerinte? In toate PUZ-urile
anterioare nu a existat o asemenea
cerinta.

Este o ingerinta in dreptul de
proprietate ce nu respecta principiul
proportionalitatii si impune sarcini
excesive asupra proprietarilor.
Raspunsul primit din partea
elaboratorului PUZ Preliminar indica
clar ca raspunzator pentru situatia din
zona Campus este insasi Primaria
Constanta ca urmare a Autorizatiilor
de Construire pe care le-a emis pina in
prezent. Este Primaria Constanta
responsabila pentru prejudiciile pe
care le vor suferi proprietarii in cazul
aprobarii acestui PUZ avand in vedere
ca imposibilitatea construirii pe teren
scade drastic valoarea terenului pe
piata imobiliara?

8. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
36/136 format electronic - Articolul 4;
eIn vederea edificarii imobilele vor
trebui sa indeplineasca urmatoarele
conditii Tn mod simultan; eSuprafata
minima a loturilor destinate edificarii
este de 1000 mp; eDeschiderea la
strada a parcelei sa fie de cel putin 30
metri; ¢Sa beneficieze de un acces
carosabil de minimum 4 metri [atime
direct dintr-o circulatie publica;
eLoturile care nu indeplinesc aceste
conditii vor putea fi edificate doar in
urma unor operatiuni cadastrale de
comasare sau vor putea fi amenajate
ca spatii verzi sau parcari. In vederea
edificarii, parcelele realizate in urma
operatiilor de comasare/dezmembrare
se vor supune rigorilor prezentului
Regulament

Observatii

Este o ingerinta in dreptul de
proprietate ce nu respecta principiul
proportionalitatii si impune sarcini

Vlaicu -Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este
de 500 mp; -Deschiderea la strada a parcelei sa fie de cel
putin 20 metri; Conditionarile de suprafata si deschiderile
la strada ale parcelelor au fost corelate cu si determinate
de orientarea 1in cardinale a

raport cu punctele

aliniamentului loturilor, cu dispunerea in teren a
constructiilor existente si a posibilitatilor de edificare a unor
cladiri noi, urmarind asigurarea respectarii conditiilor de
insorire conform OMS 119/2014.

8.R&spuns - In consecinta modificirilor referitoare la
conditionarile referitoare la suprafatda si deschidere la
strada prezentam retragerile constructiilor in raport cu
limitele laterale: eEste permisa amplasarea constructiilor in
regim cuplat sau izolat in raport cu limitele laterale sau
posterioare; ein cazul loturilor cu deschidere la stradd de
cel putin 25 metri de-a lungul circulatiilor perpendiculare pe
bd. Aurel Vlaicu se va respecta o retragere egala cu cel
putin 1/2

din Tnaltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin
de 5 metri;

ein cazul loturilor cu deschidere la strada de cel putin 20
metri de-a lungul bd. Aurel Vlaicu se va respecta o
retragere egala cu cel putin 1/4 din indltimea fatadei fata
de limitele laterale de proprietate perpendiculare pe
aliniamentul de la bulevard, dar nu mai putin de 3 metri.
Fata de alte limite laterale de proprietate se va respecta o
retragere egala cu cel putin 2 din inaltimea fatadei dinspre
acea limitd, dar nu mai putin de 5 metri.

eFata de limitele pe care exista calcan existente este
obligatorie alipirea la limita laterald de proprietate in
vederea mascarii

partiale a calcanelor existente. Este admisa alipirea la limita
laterala de proprietate in vederea mascarii partiale sau
totale a fatadelor existente si fara ferestre de vedere
amplasate la mai putin

de 1 m de limita de proprietate.

ein cazul loturilor cu deschidere la strada de cel putin 25
metri de-a lungul circulatiilor perpendiculare pe bd. Aurel
Vlaicu se va respecta o retragere egala cu cel putin 1/2
din indltimea fatadei dinspre acea limita, dar nu mai putin
de 5 metri;

9.Raspuns - in vederea stabilirii noilor aliniamente, a fost
realizata o ridicare topografica la nivelul intregii zone, care

a permis identificarea exacta a pozitiei constructiilor
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excesive asupra proprietarilor. Care
este baza legala a acestei cerinte?
Lotizarea in urma aplicarii Legii
18/1991 a rezultat in parcele de 100 x
25 metri liniari. Daca acesta ar fi fost
primul PUZ afectand campusul, ar fi
fost de inteles aceasta abordare, dar
acest PUZ nu tine cont de situatia
existenta. In ultimii 30 de ani s-a
construit fara nici o problema pe
aceste parcele. Este inca un exemplu
de discriminare promovat de acest
PUZ preliminar ce atrage incidenta OG
137/2000.

9.Extras din PUZ Preliminar

Pagina 37/136 format electronic -
Articolul 4 - Raportarea indicatorilor
urbanistici si determinarea retragerilor
minime fata de limitele imobilului se
vor face la suprafata rezultatd a
parcelelor in urma asigurarii culoarelor
de largire a circulatiilor publice
propuse in plansa de reglementari
urbanistice;

Observatii

Avand in vedere ca se propun noi
retrageri in raport cu PUZ-urile
anterioare, alinierea frontului nou

construit cu cel vechi nu va fi posibila
afectand zona din punct de vedere
estetic.

In afara de aspectul estetic mai exista
o problema de natura fizica, un
exemplu clar il constituie strada
Smaraldului unde cladirea aflata pe
lotul cu nr. cadastral 201754 are
fatada foarte aproape de limita
proprietatii, la capatul opus al aceleiasi
strazi cladirea situata pe lotul cu nr.
cadastral 204128 are fatada, de
asemenea, aproape de limita
proprietatii, dar pe partea opusa a
strazii (vezi fotografia Str. Smaraldului
atasata).

Exista limitari fizice de incadrare a
strazii in conformitate cu propunerea
PUZ. Cum va arata axul acestei strazi?
Conturul acestei strazi apare ca o linie
frinta pe plansa PUZ propusa spre
dezbatere. Micsorarea  parcelelor
(implicit a suprafetei pe care se poate
construi) pentru a acoperi deficientele
urbanistice pe care insasi Primaria le-
a generat in trecut este neechitabila.
Se creeaza doua clase de proprietari in
care una o deserveste pe cealalta cu
aportul masiv al Primariei Constanta.
10. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
37/136 format electronic - Articolul 5;
eSe admite edificarea pana la o
adancime de maximum 30 metri
masurata de la limita zonei functionale
dinspre  Bulevardul Aurel Vlaicu
urmarind ca organizarea spatial

existente in raport cu limitele circulatiilor publice.
Propunerea are la baza, de asemenea, suportul cadastral
actualizat furnizat de OCPI.

Culoarele de rezerva pentru largirea circulatiilor propuse
prin PUZ au ca obiectiv aducerea strazilor existente la
gabarite minime conforme normelor tehnice in vigoare. in
prezent, latimile existente ale domeniului public (aprox. 5-
6 m) sunt insuficiente pentru asigurarea conditiilor minime
de circulatie, acces si interventie.

Modernizarea acestor circulatii este necesara pentru: e
fmbunatatirea accesibilitatii la nivelul imobilelor si al zonei;
e cresterea sigurantei circulatiei pietonale si carosabile; e
asigurarea accesului pentru interventii de urgenta (ISU,
ambulantd etc.), in conformitate cu
P118 privind

Configurarea culoarelor de largire a fost realizata astfel

prevederile

Normativului securitatea la incendiu.
fncat impactul asupra fondului construit existent sa fie
minim, evitand, pe cat posibil, afectarea constructiilor
existente. Avand in vedere situatia din teren, caracterizata
printr-un front construit neuniform si prin pozitionari
diferite ale constructiilor fatda de aliniament, nu este
posibila trasarea unor culoare de largire simetrice fatda de
axul actual al strazilor. Solutia propusa rezulta din
adaptarea la constrangerile existente si este evidentiata in
plansa de regim juridic. Prezenta documentatie urmareste
ameliorarea disfunctionalitatilor existente, iar in cazul
circulatiilor, alternativele sunt limitate. Mentinerea situatiei
actuale ar conduce la perpetuarea unor conditii neconforme
cu normele in vigoare si la accentuarea problemelor de
accesibilitate, In contextul dezvoltarilor viitoare.

10. Raspuns - Limitarea adancimii construibile si stabilirea
retragerilor au rolul de a asigura formarea unor fronturi
urbane coerente, conditii adecvate de iluminare naturala si
ventilare, precum si o relatie echilibrata intre

constructii si spatiile libere. Aceste reglementari sunt in
concordanta cu principiile stabilite prin RGU - HG nr.
525/1996 si
populatiei (Ordinul nr. 119/2014).

11.Rdspuns - O parte dintre imobilele din zona Campus au

cu normele privind igiena si sanatatea

fost supuse reglementarilor derogatorii care au determinat
conditii de edificare mult mai permisive fata de mentiunile
PUG anterioare. Aceste dezvoltari au avut loc adesea fara
corelarea corespunzatoare cu capacitatea infrastructurii de
circulatie si de utilitati sau

impactul asupra fondului
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volumetrica sa prevada constructiile
amplasate cu latura lunga de-a lungul
circulatiilor publice. Se admite
edificarea pana la o adancime de
maximum 25 metri masurata de la
limita zonei functionale dinspre
circulatile perimetrale aflate in
domeniul public (strazile Topazului,
Safirului, Perlei, Opalului, Agatului,
Smaraldului si  Acad. Petre T
Frangopol) urmarind ca organizarea
spatial volumetrica sa prevada
constituirea unor fronturi de-a lungul
circulatiilor carosabile publice in
continuarea celor din zona ZRCB3_1. e
Fata de orice aliniament se va respecta
o retragere de cel putin 5 metri. Fata
de limitele posterioare se va respecta
o retragere egala cu cel putin 1/2 din
inaltimea fatadei dinspre acea limita,
dar nu mai putin de 5 metri.
Observatii - Care este baza legala a
acestor restrictii?

11. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
37/136 format electronic - Articolul 6 -
e Fata de limitele posterioare se va
respecta o retragere egala cu cel putin
1/2 din indltimea fatadei dinspre acea
limita, dar nu mai putin de 5 metri;
Observatii - Extrasul de mai jos se afla
si in PUG Constanta din 1999 care
trebuia respectat conform normelor
legale, puteti sa explicati cum s-a
respectat aceasta reglementare in
cazul cladirilor existente pe loturile
cadastrale cu nr. 261508, 260405 si
2088457

- cladirile se vor retrage fata de limita
posterioare a parcelei la o distanta de
cel putin jumatate din inaltimea cladirii
masurata la comise dar nu mai putin
de 5.0 metri;

12. Extras din PUZ Preliminar - Pagina
40/136 format electronic - Articolul 10
- eEste admisa edificarea regimului
maxim de inadltime P+6 (maximum 7
niveluri supraterane) exclusiv in
primul front de-a lungul bulevardului
Aurel Vlaicu; eDe-a lungul strazilor
Topazului, Safirului, Perlei, Opalului
Agatului si Smaraldului, se admite un
regim maxim de indltime P+4
(maximum 5 niveluri supraterane),
respectiv maximum 19 metri; eDe-a
lungul strazii Acad. Marian Traian
Gomoiu, se admite un regim maxim de
inaltime P+6 (maximum 7 niveluri
supraterane), respectiv maximum 26
metri in cazul in care imobilul
beneficiaza de o deschidere la strada
de cel putin 50 metri. In caul in care
deschiderea la strada este mai mica de
50 de metri, indltimea maxima admisa
in cazul frontului de la strada Acad.
Marian Traian Gomoiu, va fi maxim de
indltime P+4 (maximum 5 niveluri

construit si neconstruit inca. Aceasta evolutie a generat
disfunctionalitdtiurbanisticemajore, precum
supraincdrcarea retelei stradale, deficitul de spatii verzi,
insuficienta locurilor de parcare, lipsa dotarilor de
proximitate, diminuarea gradului de insorire si ventilare
naturald si afectarea calitatii generale a locuirii.

12. Raspuns - Stabilirea regimului de inaltime s-a realizat
in functie de dimensiunea si orientarea parcelelor, de
pozitia constructiilor existente si de efectul pe care noile
cladiri 1l pot avea asupra vecinatatilor, in special din punct
de vedere al insoririi. In zona analizatd existd deja cladiri
cu regimuri de Inaltime mai mari, realizate in etape diferite
si in baza unor reglementari care nu au fost corelate intre
ele. Aceste situatii au condus, in unele cazuri, la efecte
negative asupra vecinatatilor, precum umbrirea excesiva a
locuintelor si reducerea accesului la lumind naturald. in
PUZ a fost

tridimensionald a fondului

cadrul elaborarii realizatd o simulare

construit existent, care a
evidentiat aceste disfunctionalitati. Pe baza acestei analize
s-a stabilit ca, in cazul loturilor cu deschideri reduse (de
pana la aproximativ 25 m) si adancimi mari (aproximativ
50 metri), edificarea unor constructii cu regimuri de
inaltime mai mari de P+4 - P+6 ar accentua aceste
probleme. Prin urmare, regimul de inaltime propus are ca
scop limitarea efectelor de umbrire asupra proprietatilor
invecinate si asigurarea unor conditii minime de insorire,
conform normelor fin vigoare, contribuind astfel la
imbunatatirea conditiilor de locuire la nivelul intregii zone.
13. Raspuns - Reglementarile propuse prin PUZ asigura
mentinerea unei suprafete minime neimpermeabilizate la
nivelul parcelei, cu rol in drenarea apelor meteorice,
reducerea presiunii asupra retelei de canalizare si
ameliorarea microclimatului urban. Stabilirea unui procent
minim de spatii verzi reprezintd o practica urbanistica
uzuala, avand ca obiectiv imbunatatirea calitatii mediului
urban si compensarea deficitului de spatii verzi generat de
dezvoltarile anterioare. Documentatia nu are ca scop
evaluarea modului in care au fost realizate constructiile
existente, ci analiza efectelor acestora asupra mediului
urban si stabilirea unor reglementari care sa contribuie la
ameliorarea disfunctionalitatilor identificate. Desi PUG-ul in
vigoare nu stabileste explicit valori minime pentru spatiile
verzi la nivel de parceld, acestea sunt prevazute in

Regulamentul General de Urbanism (HG nr. 525/1996) si
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supraterane), respectiv maximum 19
metri;

Observatii - In prezent, pe strada
Smaraldului exista cladiri cu regimul
de inaltime de P+6, terenul meu se
afla intre doua cladiri P+8 si P+9 pe
strada Academician Marian Gomoiu.
Ce sens are reducerea regimului de
inaltime din punct de vedere urbanistic
in acest caz? Noul regim de inaltime
propus ar trebui sa tina seama de

cladirile  existente pe parcelele
adiacente pentru a nu crea
discontinuitati cu un impact vizual
negativ. Reducerea regimului de
inaltime inseamna scaderea valorii
terenului pe piata imobiliara. Va
compensa Primaria Constanta
proprietarii afectati de modificarea
PUZ-ului?

13. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 41/136 format electronic,
Articolul 13 - spatii libere si plantate;
e Se va respecta un procent de spatiu
verde de cel putin 30% din suprafata
parcelei;

Observatii

PUG Constanta nu prevede un procent
de 30% din suprafata parcelei pentru
spatii verzi, acest procentaj este ales
in mod arbitrar. Exista loturi in zona
Campus pe care s-a construit cu
aprobarea Primariei Constanta in care
nici 10% din suprafata terenului nu a
fost alocata pentru spatii verzi, o
simpla vizualizare pe Google Maps
este edificatoare in acest sens.

14. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 108/136 format electronic -
Strategia de dezvoltare PUZ. In raport
cu situatia reglementata prin PUG este
crescuta suprafata dedicata spatiilor
verzi si amenajarilor de petrecere a
timpului liber de 10 ori prin realizarea
zonelor verzi dedicate si a zonei de
promenade de-a lungul lacului.
Observatii

A fost crescuta de zece ori suprafata
dedicata spatiilor verzi prin ridicarea
procentului la 30% in cazul
proprietatilor private? Daca da, de ce?
Cum se poate creste de 10 ori
suprafata spatiilor verzi reglementata
prin PUG si in acelasi timp respecta
prevederile PUG? PUG nu specifica un

procentaj in privinta spatiilor verzi
(vezi Articolul 13 din extrasul PUG
atasat).

15. Extras din PUZ Preliminar

Pagina 113/136 format electronic
(vizibil si pe pagina 2/136). Artere cu
dublu sens reconfigurate in strazi cu
sens unic. Profil stradal 17-17' - Str.
Smaraldului

sunt detaliate prin documentatii de urbanism de tip PUZ.
Procentul minim de spatii verzi propus a fost stabilit in
152/2013,

adaptat la specificul functional al zonei si la indicatorii

corelare cu prevederile HCJ Constanta nr.

urbanistici propusi.
14. Raspuns - Comparatia privind cresterea suprafetelor de
spatii verzi se refera la suprafetele incadrate in zone
functionale cu destinatie de spatiu verde, la nivelul
documentatiei de urbanism. Reglementarea propusa nu
vizeaza transformarea unor terenuri construibile in mod
direct in spatii neutilizabile, ci stabilirea unor zone destinate
spatiilor verzi cu utilizare publica, in vederea asigurarii
accesului si a unei functionari unitare a acestora.
Suprafetele propuse ca spatii verzi

sunt, in majoritate, terenuri aflate deja in domeniul public
sau in proprietatea privata a Municipiului Constanta ori a
PUG,

functionale. Prin prezenta documentatie, aceste terenuri

Judetului, care, in cadrul aveau alte incadrari
sunt reorganizate functional pentru a rdaspunde necesitatii
de spatii verzi publice la nivelul zonei.

15. Raspuns - De-a lungul strazilor analizate prin PUZ este
propusa asigurarea unor culoare de circulatie libere de
constructii, cu latimi minime dimensionate astfel incat sa
permita respectarea normelor tehnice in vigoare, inclusiv a
prevederilor Normativului P118 privind securitatea la
incendiu. Latimea minima urmarita pentru aceste culoare
este de 7 metri, necesara pentru asigurarea circulatiei, a
accesului pentru interventii de urgenta si a conditiilor
minime de functionare a strazilor. Din cauza alinierii
neunitare a constructiilor existente, traseul propus nu
poate fi uniform, ceea ce conduce la variatii locale ale latimii
strazilor. In cazul strdzii Smaraldului, realizarea acestui
profil implica un culoar interiorul loturilor, de aproximativ 3
metri. La nivelul intregii zone studiate, suprafetele
necesare pentru realizarea unor circulatii conforme din
punct de vedere tehnic sunt semnificative, ca urmare a
existente caracterizate strazi
PUZ-ul

produce in mod direct efecte de expropriere. Documentatia

situatiei prin

subdimensionate. are caracter strategic si nu
stabileste doar culoarele necesare pentru dezvoltarea
infrastructurii, urmand ca eventualele proceduri de
expropriere sa fie realizate ulterior, in conditiile Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de

utilitate publica, cu acordarea despagubirilor prevazute
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Observatii

Se propun exproprieri (noua limita
propusa pentru proprietate) pe o
distanta de 7 metri de la limitele de
proprietate laterale existente ale
parcelelor pe strazile Smaraldului,
Agatului si Safirului (se afecteaza
numai o latura a strazilor).

Acest culoar de expropriere (7m) nu
corespunde cu dimensiunile ce reies
din plansa CAD Pag. 2/136 format
electronic, un calcul aproximativ la
scara indica o distanta ceva mai mare
de 3 m. In plus se vede cu ochiul liber
ca distanta de 5.0 m marcata pe
plansa este mai mare decat
presupusul culoar de 7.0 m, deci 3 m
Si ceva are sens.

Avand in vedere lungimea cumulata a
strazilor, ar trebui sa se exproprieze o
suprafata de aproximativ 4500 mp
presupunand un culoar de 7 m.
Detine Primaria Constanta fonduri

pentru despagubirea justa Si
prealabila la nivelul pietii a
proprietarilor afectati?

16. Observatii

Unde pot fi consultate studiile

topografice, geotehnice, circulatie si
transport, analize de mediu, retele
edilitare care au stat la baza elaborarii
acestui PUZ?

Daca aceste studii sunt finantate de
catre Primarie (elaboratorul PUZ fiind
sub un contract cu Primaria) publicul
trebuie sa aiba acces la ele.

de lege. Determinarea etapizarii lucrarilor si a resurselor
financiare necesare va fi realizata ulterior aprobarii PUZ, pe
baza estimarilor tehnico-economice si in functie de
prioritatile stabilite la nivelul autoritatii publice locale,
urmand ca bugetele anuale sa includa si sumele necesare
pentru aceste operatiuni.

16.Raspuns - Studiile de fundamentare care au stat la baza
elaborarii PUZ fac parte din documentatia aferenta si au
fost predate in etapele I si II ale Contractului. Acestea pot
fi consultate conform procedurilor de transparenta si acces
la informatii de interes public in cadrul Directiei Generale

de Urbanism si Patrimoniu a Primariei.

37400 din | In calitate de proprietar/administrator | R86702/ 08.04.2026
al unui numar de terenuri afectate . . - .

17.02 2026 | jiect de  elaborarea  acestei | 1 Condltule_stabmte pentru_ dimensiunile minime ale

si 18449 din | documentatii urbanistice, respectiv a | Parcelelor si pentru deschiderea la strada au fost

7 01.2026 terenurilor nr. cad.: 203574, 201377, | introduse in vederea asigurarii unor conditii adecvate

e 210778, 209170, 263163, cu | de mobilare urbanistica a terenurilor, inclusiv din

formulate de | incadrare in zona functionald ZRV2da | perspectiva sigurantei la incendiu, accesibilitatii,
1, studiind documentatia aferenta | jlumindrii naturale si controlului densitatii construite.

CERONAV and 1 p < iturale 51 cont L _
PUZ, avand in vedere ca toate | pentru a evita situatiile in care un proprietar detine
te;enurl_le CERO'\;AlV ?utrlt 'néadra(t:e IE mai multe imobile adiacente care, analizate
categoria de ~folosinta ~Cc (Curti individual, nu Tindeplinesc criterile minime de
Constructii) si nu sunt incluse in | d R bl t titui
Registrul Spatiilor Verzi, prezinta pal.‘ce are, a!‘ Ca':,e' Inansamblu, po Cons_'u' o
urmatoarele: unitate functionala, regulamentul propus include
1. Conditiile minime impuse parcelelor urmatoarea prevedere: “Imobilele existente la
de teren existente pentru a putea fi | momentul aprobarii PUZ care nu indeplinesc conditiile
edificabile, respectiv suprafatd minimé | minime de suprafata sau latime pot fi considerate
lot = 1000,00mp, cu deschidere la | construibile daca acestea fac parte dintr-un ansamblu
strada de min. 25,00m, SUNT | de imobile aflate in proprietatea aceleiasi persoane si
DEOdSt'_E_BITh'_DE R'_EStTRICTfVE' In aceste | care, cumulat, indeplinesc criteriile  minime de
conditil, chiar st terenul cu cea mal | g prafatd si deschidere la stradd. In aceste situatii
mare suprafata aflata in administrarea t bligatorie 1 . in CF itutil d
CERONAV, respectiv nr. cad. 201377, | €Sté obligatorie finscrierea in a servitutilor de
cu o suprafatd de 8700mp devine ne- | trécere aferente tuturor imobilelor pentrua .
construibil, avand in vedere ci accesul | @sigura accesul tuturor imobilelor la o circulatie
la acest teren este asigurat prin Aleea | publica. Pentru imobilele care se incadreaza in
Universitatii (capatul aleii), aceasta | aceasta exceptie sunt interzise dezmembrarile
avand doar 5m latime, nefiind practic | ulterioare care ar conduce la fragmentarea
strada de 25,00m. Similar, terenul nr.
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cad. 263163 cu o suprafata de
1026mp rezultatd in urma alipirii a 3
terenuri, din care ultimul fiind nr. cad.
259433 in suprafata de 692mp
achizitionat de la Primaria Constanta
contra sumei de 2.357.241,82 lei
inclusiv. TVA, DEVINE NEUTILIZABIL
datorita imposibilitatii asigurarii
deschiderii minime la strada si a
formei neregulate a loturilor de teren
din zona.

Propunem: reformularea
conditionarilor privind caracteristicile
suprafetelor de teren, in sensul
reducerii suprafetei minime de Ilot
pentru ca acesta sa fie edificabil la
500,00mp, respectiv introducerea
frazei unei prevederi astfel incat
terenurile cu o suprafata mai mare sau
egala cu 1.000rnp sa fie edificabile
indiferent de deschiderea la strada,
atata timp cat este asigurat accesul la
lotul  respectiv dintr-o circulatie
publica.

2. Prevederile privind aliniamentul
impus, respectiv: Limita cadastrala
comuna cu Lacul Siutghiol se va trata
ca aliniament. De-a lungul limitei de
proprietate comuna cu cea a Lacului
Siutghiol este prevazut un culoar cu
latimea de 10 metri destinat drumului
de halaj si pentru realizarea unei
promenade. Suprafata respectiva de
teren este prevazuta pentru cedare in
domeniul public. V& atragem atentia
ca pentru terenul nr. cad. 201377, cu
o suprafata de 8700mp, intregul teren
pana la luciul apei, inclusv cheul se
afla in administrarea CERONAYV,
constituind zona de lansare la apa si
ridicare a ambarcatiunilor cu care se
realizeaza exercitiile practice din Baza
de Instruire CERONAV, iar pentru
restul terenurilor, respectiv terenul nr.
cad. 263163 cu o suprafata de
1026mp si terenul nr. cad. 203574 cu
o suprafata de 2518mp limita de
proprietate se fincheie la marginea
cheului existent a Lacului Siutghiol,
care are o latime mai mica de 10.00m.

Avand in vedere ca toate aceste
terenuri se afla 1n patrimoniul
institutiei CERONAYV, cedarea

respectivelor suprafete de teren catre
domeniul public (cu titlu gratuit) ESTE
IMPOSIBILA SI ILEGALA.

Propunem: reformularea conditionarii
respective, in sensul in care doar
suprafata cheului existent, care nu se
afla n proprietatea privata a altor
persoane / institutii / cntitdji sa fie
tratat ca zond destinatéa amenajarii

2. Mentiunea din documentatie conform careia
suprafetele propuse pentru amenajari publice
urmeaza sa fie ,cedate domeniului public” reprezinta
o eroare materiald. Aceasta va fi corectata cu
syntagma ,transfer in domeniul public”, modalitatea
concreta de realizare a circulatiei juridice a terenurilor
urmand a fi stabilita ulterior aprobarii PUZ, in
conformitate cu legislatia in vigoare. Precizam ca
transferul terenurilor in domeniul public nu implica in
mod automat cedarea cu titlu gratuit, mecanismul
juridic urmand a fi stabilit ulterior de autoritatea
publicd competentd, cu respectarea legislatiei in
vigoare.

PUZ are, potrivit legii, atributul de a stabili obiectivele
de utilitate publica, astfel include si stabilirea unor
coridoare pentru circulatii publice si pentru accesul la
zonele naturale, care face parte din obiectivele
documentatiilor de urbanism. In cazul zonei malului
lacului Siutghiol, suprafetele afectate proprietatilor
private au fost reduse la un culoar cu latimea
aproximativa de 5-6 metri, necesar pentru realizarea
unui traseu continuu de promenada si pentru
asigurarea accesului tehnic la malul lacului. Pentru
terenurile aflate 1n proprietatea  Municipiului
Constanta se mentine situatia propusa anterior, fiind
necesara trecerea acestor suprafete in domeniul
public. Necesitatea acestui culoar

rezultd din prevederile Legii apelor nr. 107/1996 si a
Ordinului MAPPM nr. 1146/2002 care prevad
asigurarea accesului la luciul de apa in vederea
intretinerii si exploatdrii malurilor. In prezent, lacul
Siutghiol nu beneficiaza de un acces public perimetral
continuu, ceea ce limiteaza atat accesul publicului,
cat si interventiile tehnice necesare pentru
mentenanta malurilor.

Amenajarea unui traseu de promenada si a unui drum
de halaj are astfel un rol dublu: crearea unui spatiu
de recreere si loisir pentru locuitori, intr-un context
urban caracterizat prin deficit de spatii publice de
acest tip si asigurarea unui culoar tehnic pentru
interventiile de mentenanta asupra malurilor lacului.
Traseul propus urmareste realizarea unui parcurs
continuu, Tnhsa s-a tinut cont de constructiile
existente, acestea fiind evitate in configurarea
culoarului pentru a nu genera costuri ridicate de
desfiintare.

In cadrul UTR ZRV1a_1 - Zona de promenadd de-a
lungul malului lacului Siutghiol, cu acces public
neingradit - nu se restrictioneaza accesul activitatilor
economice riverane la luciul de apa, in schimb, se
interzice edificarea in cadrul acestui culoar. Este
admisa, de asemenea, utilizarea acestui spatiu
pentru desfasurarea activitatilor, atata timp cat nu se
restrictioneazd continuu sau permanent accesul
publicului si al utilajelor de mentenanta de-a lungul
culoarului.

unei promenade CU RESPECTAREA | 3 Reglementarea urbanisticd in vigoare pentru zona
E%’;ﬁﬂ_‘; DE PROPRIETATE | jnalizatd este cea stabilits prin  PUG Municipiul
' Constanta, aprobat prin HCL nr. 653/25.11.1999, a
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3. Regimul de inadltime maxim aprobat
si retragerile laterale si posterioare,
respectiv. P+2E (maxim 3 niveluri
supraterane) este mult inferior fata de
reglementarile anterioare ale zonei,
corelat cu retragerea minima de H / 2
din indltimea maxima a cladirii.
Propunem: revenirea la reglementarile
minimale anterioare, respectiv regim
de inaltime max. P+4E, cu respectarea
prevederilor Codului Civil pentru
retragerile cu constructiile fata de
limitele laterale si posterioare ale
loturilor.

4. Procentul maxim de ocupare al
terenului, propus in documentatia
dvs., respectiv POT max = 20,00% si
Coeficientul maxim de utilizare al
terenului = 0,60 sunt mai restrictive
decat conditionarile anterioare din
zona, respectiv POT max. = 30% si
CUT max = 2,00, majoritatea
constructiilor edificate / in curs de
edificare din zond respectand aceste
conditii.

Propunem: pentru a nu crea inegalitati
intre proprietarii care au apucat
emiterea unor Certificate de Urbanism
pe conditiondrile anterioare si cei care
vor trebui sa solicite Certificate de
Urbanism vadit mai putin atractive pe
noile reglementari propuse prin noul
PUZ, revenirea la reglementarile
maximale anterioare, respectiv POT
max = 30,00% si CUT max - 2,00.

5. Terenul devine construibil ulterior
finalizarii lucrarilor aferente
infrastructurilor rutiera Si
tehnicoedilitara necesare realizarii
accesului pe terenul de investitie,
respectiv pentru bransarea directa la
retelele de utilitati. in acest sens,
emiterea Autorizatiei de Construire
pentru investitiile propuse in cadrul
parcelei va fi conditionata de

finalizarea receptiei lucrarilor de
echipare/pre-echipare cu retele
edilitare Si a celor pentru

infrastructura rutiera publica (din care
se realizeaza accesul) adiacente
terenurilor pe care se realizeaza
investitiile, care includ Culoare tehnice
pentru retele edilitare si instalatii
aferente (statii de pompare, puncte
trafo, etc.). Infrastructura rutierd
corelatd cu dezvoltarea tehnico
edilitara propusa; Aspecte privind
gospodarirea comunala - asigurarea
platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitatea de
ingropare, pentru colectarea selectiva
a deseurilor si a cdii de acces pentru
ridicarea/evacuarea acestora;

Avand in vedere ca in zona studiata
S.C. RAJA S.A. emite avize negative de
bransare in noua retea de canalizare

carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.
405/28.09.2023. Pentru zona malului lacului, PUG-ul
incadreaza terenurile in UTR ZRV2a - baze de
agrement si parcuri de distractii, fara stabilirea unor
indicatori urbanistici specifici. Prin Regulamentul
propus, sunt urmarite promovarea spatiilor verzi,
densitatii reduse si mentinerea unei perspective cat
mai deschise catre Lacul Siutghiol. Indicatorii
urbanistici si regimul de finaltime propuse sunt
stabilite pentru a sustine aceste obiective si sunt
considerate adecvate functiunilor admise in zona.
Prevederile Codului civil reglementeaza exclusiv
raporturile de vecinatate intre proprietati si distantele
minime dintre constructii, neavand rolul de a defini
parametrii  urbanistici ai unei zone, aspect
reglementat prin documentatiile de urbanism.

4. In ceea ce priveste conditiile privind accesul la
retelele de utilitati, a fost luata in considerare situatia
infrastructurii existente. in consecintd, regulamentul
va fi modificat in sensul acceptdrii bransarii la
infrastructura existenta, indiferent daca aceasta se
afla in proprietate publicd sau privatd, cu conditia

existentei acordului proprietarului sau
administratorului retelei respective, dupa cum
urmeaza:

“Terenul devine construibil ulterior finalizarii lucrarilor
aferente infrastructurilor rutiera si tehnicoedilitara
necesare realizarii accesului pe terenul de investitie,
respectiv pentru bransarea directa la retelele de
utilititi. In acest sens, emiterea Autorizatiei de
Construire pentru investitiile propuse 1in cadrul
parcelei va fi conditionata de finalizarea receptiei
lucrarilor de echipare/pre-echipare cu retele edilitare
publica sau privata (atat timp cat
proprietarul/administratorul acesteia isi da acordul) si
a celor pentru infrastructura rutiera publica (din care
se realizeaza accesul) adiacente terenurilor pe care
se realizeaza investitiile, care includ: e Culoare
tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente
(statii de pompare, puncte trafo etc.); o
Infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico
edilitara propusa; e Aspecte privind gospodarirea
comunald - asigurarea platformelor dotate cu
europubele sau containere speciale, cu posibilitatea
de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor
si a cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea
acestora;”
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din lungul Aleii Universitatii, impunand
in schimb bransarea constructiilor in
reteaua de canalzizare a Universitatii
OVIDIUS, aceastd reglementare nu
poate fi respectata.

Avand in vedere cd zona studiatd NU
ESTE REPREZINTA O LOTIZARE NOUA,

propunem eliminerea acestei
prevederi.
Concluzii: - Avand in vedere cd zona

reglementata NU reprezinta o lotizare
noua, cu loturi de teren regulate ca
suprafete, dimensiuni si forme in plan,
ca o parte a zonei a fost deja edificata
cu reglementari urbanistice mai putin
restrictive, si ca loturile de teren
existente in zona au fost achizitionate
contra unor sume importante de bani,
consideram cad supra-re demcntarea
zonei functionale ZRV2da 1 pana in
punctul in care terenurile existente
studiate sa devina practic ne-
construibile  este inoportunda si
reprezinta o lezare asupra dreptului de
proprietate.

Avand in vedere ca toate terenurile din
zona indicata sunt in
proprietatea/administrarea CERONAYV,
se propune: reformularea
conditionarilor privind caracteristicile
suprafetelor de teren, introducerea
unei derogari, astfel incat terenurile cu
o suprafatd mai mare sau egala cu
|.ooomp sa fie edificabile indiferent de
lungimea deschiderii la strada, atata
timp cat este asigurat accesul la lotul
respectiv dintr-o circulatie publica.

15350 din
23.01.2026

formulata de
AWAD ADEL

Proprietar al terenului situat in Strada
Opalului, nr 18-lotl, CF 250124,
prezinta urmatoarele:

1.Terenul este incadrat in prezent in
zona cu regim sever, pe motivul
existentei unor conducte de apa aflate
in proximitatea terenului.

2.Aceste conducte sunt dezafectate,
scoase din folosintd si nu mai
reprezintd nicio restrictie tehnica
pentru dezvoltarea sau utilizarea
terenului meu.

3.Terenul este situat in intravilanul
Municipiului Constanta, racordat la
reteaua RAJA existentd, si beneficiaza
de acces la drum public, ceea ce face
ca regimul sever aplicat sa fie
nejustificat din punct de vedere
urbanistic si tehnic.

Avand in vedere cele de mai
solicita:

eposibilitatea revizuirii regimului sever
aplicat terenului;

eTransmitereq unui punct de vedere
oficial catre RAJA pentru clarificarea
situatiei tehnice a conductelor
dezafectate din proximitatea
terenului;

sus,

R86721/ 08.04.2026

Zonele de protectie si restrictie de construire sunt aferente
surselor de apa, nu ale conductelor de alimentare cu ap3,
stabilite prin studiul "Studiu hidrogeologic pentru
redimensionarea zonelor de protectie sanitard si
hidrogeologica la sursele de apa subterana Caragea
Dermen, Cismea I, Cismea II si Constanta Nord”. Conform
datelor transmise de RAJA SA imobilul cu nr cad 250124 se
afla partial in zona de protectie sanitara cu regim sever al
sursei de apa Cismea 1C si in zona perimetrului
hidrogeologic a sursei de apa Cismea 1C si Constanta Nord.
Perimetrele au fost transmise de RAJA si preluate in
coordonate geolocalizate in cadrul proiectului.

Zona de protectie sanitara cu regim sever cuprinde
terenul din jurul tuturor obiectivelor prevazute la art. 2, HG
930/2005 unde este interzisa orice amplasare de folosinta
sau activitate care ar putea conduce la contaminarea sau
impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona
de protectie sanitard cu regim sever vor putea fi folosite
numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei de
apa, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa.
Perimetrul de protectie hidrogeologica cuprinde
arealul dintre domeniile de alimentare si de <descarcare la
suprafata si/sau in subteran a apelor subterane prin
emergente naturale (izvoare), drenuri si foraje si are rolul
de a asigura protectia fatda de substante poluante greu
degradabile sau nedegradabile si regenerarea debitului
prelevat prin lucrari de captare. Conform HG 930/2005, in
aceasta zona se pot construi locuinte, obiective economice
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eComunicarea in scris proprietarului,
conform legislatiei privind PUZ si
dreptul de proprietate, decizia sau
recomandarile pe aceasta speta.

si social-culturale numai daca se asigura evacuarea din
zona respectiva, in conditii de siguranta maxima, a apelor
uzate menajere si pluviale.

Toate constructiile, drumurile de acces, se vor
amplasa in afara perimetrului zonei de protectie
sanitara cu regim sever a sursei de apa Cismea. In
vederea solicitarilor de modificare a zonei de protectie
sanitara cu regim sever si/sau a perimetrului de protectie
hidrogeologicad aferente sursei de apa Cismea 1C este
necesar sa va adresati operatorului RAJA SA.

Raspunsurile elaboratorului PUZ la sesizarile primite au fost transmise catre petenti prin e-mail.

Sesizarile primite in perioada consultarii publicului sunt anexate in copie prezentului raport.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa

de problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Sesizarile primite in perioada consultarii publicului au fost inaintate prin e-mail catre SC

AGORAPOLIS SRL, in calitate de elaborator al Planului Urbanistic Zonal, spre a fi analizate si in

vederea formularii unui raspuns argumentat din punct de vedere tehnic.

Raspunsurile elaboratorului SC AGORAPOLIS SRL - urb. Pusnava Mihaela, la aspectele invocate

in sesizari, au fost inaintate petentilor prin e-mailuri.

b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau

amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreuna cu motivatia

acestui lucru

Nu este cazul.

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea

propunerilor

Nu este cazul.

Arhitect Sef,

Dan Petre Leu
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Persoana responsabild cu informarea
si consultarea publicului,
insp. Georgiana Stefania Terciu
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