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RAPORTUL

INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic Zonal - Pentru teritoriul delimitat de
str. Soveja, b-dul. Al. Lapusneanu. b-dul Tomis, Zona Piata Tomis III -
Mega - Image, mun. Constanta, judetul Constanta, conform aviz de
oportunitate nr. 13359/20.01.2023

INITIATOR: IONESCU IOANA

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru

a informa si a consulta publicul

Etapa pregatitoare
In data de 11.03.2024 beneficiarul a demarat procedura informarii si

consultarii publicului privind Planul Urbanistic Zonal - " Pentru teritoriul
delimitat de str. Soveja, b-dul. Al. Lapusneanu. b-dul Tomis, Zona Piata
Tomis III - Mega - Image, mun. Constanta, judetul Constanta, conform
aviz de oportunitate nr. 13359/20.01.2023"”, depunand anuntul de intentie
nr.51325 din data 11.03.2024, privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal insotit
de fotografii cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal a fost
postat pe pagina de internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o perioada
de 5 zile (11.03.2024 - 16.03.2024), conform solicitarii nr.51329 din data de
11.03.2024.

Etapa de elaborare a propunerilor
Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor

preliminare ale Planului Urbanistic Zonal inregistrat sub nr. 45639 din data de
26.02.2026, postat pe pagina de internet a Primariei, conform solicitarii nr.
45654/26.02.2026 pentru o perioada de 25 zile (26.02.2026 - 23.03.2026),

insotit de fotografii cu amplasarea panoului pe teren.

1/88
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU 11 cert
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA
Nr. 87851/ 08.04.2026 sower scomonosss

F01-DGUP
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).

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

Au fost transmise 55 de notificari catre proprietarii din zona de studiu.

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

Conform datelor de identificare obtinute 1n urma solicitarii nr.
16781/26.01.2026, formulate catre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise
prin adresa R-T10520/30.01.2026 si conform datelor de identificare obtinute in
urma solicitarii nr. 16866/26.01.2026, formulate catre Serviciul Logistic Asociatii
de Proprietari si Unitati de Invatamant Preuniversitar, transmise prin adresa
R16866/28.01.2026.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;
La dezbaterea publica programata in data de 16.03.2026, interval orar

1100-1200 au fost prezenti: 1 reprezentant Primdria municipiului Constanta, 1
reprezentant Directia Generala Urbanism si Patrimoniu si 2 reprezentanti
elaborator Arh. Duna Cristian - Gabriel si Arh. Ignis Duvagi, 20 persoane din

partea publicului, confrom Procesului verbal de sedinta nr. 63024/16.03.2026.

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, cat si in perioada

consultarii publicului.

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 Arh. Urb. Zulufescu Carmen - SC Urban PC 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 Arh. Urb. Zulufescu Carmen,

la aspectele

invocate in sesizari, au fost inaintate petentilor prin e-mailuri.

Sesizari primite in perioada consultarii publicului de elaborare a PUZ:

Numar

inregistrare

Observatii formulate

Raspunsul elaboratorului PUZ -

Arh. Urb. Zulufescu Carmen

sesizare SC Urban PC SRL
57428 din | Se prezinta urmatoarele: R200345/ 04.09.2025
data 13@‘%‘;‘/”20 01CI2%23 op?rtttmitat_e Nr. | In baza documentatiei depuse la
.01. , a fost emis pe un Lo L )
18.03.2024 plan urbanistic propus de initiatorul zg;‘:-‘auréa l\é;:tli?;s;ﬂ:'l“ (c:joenStlaJrrllEZ’nissni
formulata de | l0ana Ionescu, respins de catre comisia ’ di
urbana a municipiului Constanta la data | ""2417 in 11.10.2022  cu
Toma de 12.01.2023 valabilitate  prelungita in data
Florentina 2.Planul  Urbanistic propus actual a | 22:07.2024  pana la.  data
suferit  modificiri  insa avizul de | 10.10.2025, Aviz de Oportunitate nr.

oportunitate  nr. 13359/20.01.2023,
inexplicabil a ramas valabil, deci se
poate constata fara studii de specialitate
ca avizul de oportunitate nr.
13359/20.01.2023 este lovit de nulitate

13359 din data 20.01.2023 in
termene de valabilitate.

Reglementarea intregului teritoriu
propus prin PUZ in curs de avizare/
aprobare, are la baza AO si respecta

Ed.I rev. 00
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3.scoatem in evidenta faptul «ca
initiatorul PUZ-ului, intentionat elimina
din planurile propuse cele 8 tonete
legume-fructe, uz casnic si artizanat
situate pe domeniul public situate in
vecinatatea terenului indentificat cu nr
cadastral 255549 in suprafata de
137m.p, tonete amplasate in baza
documentatiei tehnice elaborata de catre
Primaria municipiului Constanta la data
de 26.06.2023

4.scoatem in evidenta faptul ca in anul
2010 potrivit art 1 din hcl 87/2010 aleea
carosabila din spate Mega Image Tomis
III, era inventariata si apartinea
domeniului public al municipiului
Constanta

In temeiul art 57 din Legea
350/2001Participareapopulatiei la
activitatea de amenajare a teritoriului si
de urbanism se realizeaza prin:a)
informarea populatiei ;b) consultarea
populatiei;c) alte forme de participare
prevazute de lege. (2) Cetatenii pot
participa la activitatea de amenajare a
teritoriului si de urbanism, individual sau
prin asociere, in conditiile legii coroborat
cu art 61 din Legea 350/2001
Informarea si consultarea populatiei se
desfasoara diferentiat, Tn functie de

amploarea Si de importanta
documentatiei de amenajare a
teritoriului sau de urbanism, potrivit
procedurilor stabilite de Ministerul
Lucrarilor Publice, Transporturilor si
Locuintei.

Sens in care va rog sa imi puneti la
dispozitie urmatoarele documente:
a)etapa pregatitoare - anuntarea
intentiei de elaborare;

b)etapa de documentare si elaborare a
studiilor de fundamentare;

c)etapa elaborarii propunerilor ce vor fi
supuse procesului de avizare;
d)elaborarea propunerii finale, care
include toate observatiile avizatorilor si
care se supune procedurii de

actele normative in vigoare, precum
si Adresa nr. R 60603/ 23.04.2024
eliberata de Primaria Municipiului
Constanta, Directia Generala de
Urbanism Si Patrimoniu,
Compartimentul Planificare Urbana.

Dezvoltarea spatiala propusa preia
informatiile, tendintele Si
reglementarile documentatiilor de
urbanism si amenajarea teritoriului
avizate anterior si in termen de
valabilitate, printre care amintim:
.Ghid de regenerare urbana a
cartierelor de blocuri din Constanta,
elaborat in 2019 de o echipa de
arhitecti si urbanisti si finantat de
Banca Mondiala, care propune solutii
integrate unitare de tip ,dala
urbana,,

Acest aspect este preluat, detaliat si
integrat si prin studiul ,Directii si
modalitati de transpunere in practica
a prevederilor Ghidului de
Regenerare Urbana a Cartierelor de
Blocuri din Constanta- PUZ in
vederea modificarilor urbanistice in
vigoare pentru terenul identificat cu
nr. cad. 255549, studiu elaborat de
dna. Arh. Ignis Duvagi, ce sta la
baza solutiei de reglementare PUZ.

Aleea carosabila din spatele Mega
Image-Tomis III este propusa prin
PUZ ca teren proprietate publica de
interes local, conform plansa AO5-
Proprietatea asupra terenurilor.

Ed.I rev. 00
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transparenta decizionala.

In temeiul art 5 din Ordinul nr.
2701/2010 - informarea si consultarea
publicului- va rog sa imi puneti la
dispozitie documentatia completa a Puz-
ului initiat de catre Ioana Ionescu

Art. 5. - (1) Pentru toate documentatiile
de urbanism si amenajare a teritoriului
prevazute de lege, pentru care se aplica
prezenta metodologie, procesul de
informare si consultare a publicului se
finalizeaza cu raportul informarii si
consultarii  publicului, raport ce se
supune atentiei autoritatilor
administratiei publice responsabile cu
aprobarea  planului, Tmpreunda cu
documentatia completa. (2) Raportul
informarii  si  consultarii  publicului
fundamenteazd  decizia  autoritatilor
administratiei publice responsabile cu
aprobarea sau respingerea planului
propus, in vederea

respectarii  principiilor de dezvoltare
urband durabild si asigurarii interesului
general.

(3)in  baza raportului informarii si
consultarii publicului, consiliul
judetean/consiliul local/Consiliul General
al Municipiului Bucuresti poate solicita
modificarea Si completarea
documentatiei de wurbanism supuse
aprobarii.

(4)in exercitarea controlului de legalitate
referitor la hotararile consiliului
judetean/consiliului local//Consiliului
General al Municipiului Bucuresti privind
aprobarea documentatiilor de urbanism
sau amenajare a teritoriului, prefectul
are obligatia sa verifice respectarea
prevederilor prezentei metodologii, iar in
cazul nerespectarii sa le atace in fata
instantei de contencios administrativ in
conformitate cu prevederile legislatiei in
vigoare.

Pentru urmatoarele motive:

Avand in vedere faptul ca in prezent
documentatia tehnica privind intentia de
elaborare P.U.Z initiata de catre Ioana
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Ionescu pentru teritoriul delimitat de
strada Soveja, Bulevardul Alexandru
Lapusneanu, Bulevardul Tomis si zona
Tomis III - Mega Image,nu este pusa in
transparenta decizionala pe site-ul oficial
al Primariei Constanta, asa cum rezulta
din Inregistrérii le video si audio pe care
le-am inregistrat in dovedirea
inexistentei transparentei decizionale, nu
cunoastem continutul actelor de
procedura si avizele obtinute pana in
prezent drept urmare, va rog sa imi
puneti la dispozitie urmatoarele
documente:

1.Solicit sa mi se puna la dispozitie
apartenenta terenului in suprafata de
137 mp din perioada 1996-2010,
intrucat acest teren facea parte din
inventarul domeniului public asa cum
rezulta din Hcl 653/1996 si hcl 87./2010,
mai mult decat atat pana la data de
30.06.2011, o suprafata de 5m.p din
acest teren a fost inchiriat dnei Craciun
Mihaela si din documentatia pe care o
detin facea parte din domeniul public.

La data de 23.05.2011 se prezinta un
reprezentant al SC REITING CONCEPT
SRL si obliga pe numita Craciun Mihaela
sa elibereze acea suprafata de teren pe
motivul ca acest teren a fost cumparat
de la o terta persoana, in contextul in
care primaria Constanta il valorifica ca
domeniul piublic.

Din aceste motive consideram ca acest
teren a fost retrocedat si exploatat
ILEGAL ani la rand de catre SC REITING
CONCEPT SRL.

2.Solicit sa ni se faca cunoscut interesul
pentru care intentioneaza elaborarea
puzului, intrucat parcela nu este
construibila,neindeplinind conditiile legii
50/1991, atat pentru constructiile
provizorii cat si pentru cele permanente
suprafata trebuie sa aibe minim 150
m.p, municipalitataea fiind in
imposibilitatea de a emite autorizatii de
constructii avand in vedere prevederile
legale
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3.Solicit sa ni se puna la dispozitie
raportul de audit de siguranta rutiera din
cadrul IPJ Constanta, intrucat o parte din
teren modifica substantial drumul public
exiistent avand ca destinatie si folosinat
alee carosabiila destinata traficului rutier
asa cum rezulta si din hcl 87/2010,
inexplicabil dna Ioana Ionescu se
impropietareste inclusiv pe arterele
rutiere

4.Solicit sa miu se puna la dispozitie
intabularea terenului cu prilejul
dobandirii prin contract de vanzare
cumparare, de unde sa rezulte ca la data
cumpararii in temeiul art 29 din legea
7/1996, a avut acordul IGBR Bucuresti
de a transforma categoria de folosinta a
aleei carosabile in categoria de curti
constructii

5.sa precizati daca urmariti prin
aprobarea acestui puz, radierea HCL-ului
87/29.04.2010, ce consta in edificarea
unei parcari subterane si supraetajate,
puz initiat de catre municipalitate si
aprobat

57571
18.03.2024
formulata de
SC SCOOoP
ARHITECTURE
SRL

din

In calitate de proprietar al imobilului
identificat cu numar cadastral IE
237210, inclus in teritoriul care urmeaza
a fi reglementat din documentatia de
urbanism, prezinta urmatoarele:

1.avizul de oportunitate nr.
13359/20.01.2023 nu mentioneaza
reglementarea cuprinsa in PUZ aprobat
prin HCL Constanta nr. 87/29.04.2010,
desi aceasta este aplicabila teritoriului
care urmeaza a fi reglementat prin
documentatia de urbanism in referire la
care s-a exprimat intentia de elaborare,
pe de o parte, iar, pe de alta parte, in
plansa de propuneri sunt preluate parte
din informatiile cuprinse in
reglementarea existenta;

2.planul U03-Reglementari urbanistice
nu se coreleaza cu documentatia PUZ
aprobata prin HCL nr. 87/ 29.04.2010 in
ceea ce priveste zonele de reglementare
si indicatorii urbanistici aprobati anterior,
desi prevederile acesteia au produs

R200348/04.09.2025

Cu privire la PUZ "CVARTAL
CUPRINS INTRE BDUL. TOMIS-BDUL
LAPUSNEANU - STR. SOVEJA",
MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDET
CONSTANTA, documentatia tehnica
intocmita pand in prezent este in
curs de avizare si/sau aprobare,
detaliata si actualizata n
concordantd cu avizele si acordurile
obtinute.

Astfel: Documentatia de PUG
Constanta - aprobat cu HCL
Constanta 653/25.11.1999,

prelungit cu HCL 429/ 31.10.2018,
detaliata prin HCL 386/ 30.09.2019,
documentatiile de urbanism PUZ
anterior aprobate HCL 96/2015, HCL
87/29.04.2010 au fost corelate si
adaptate, integrate propunerii de
reglementare actuale, s-a avut in
vedere ,Ghid de regenerare urbana

Ed.I rev. 00
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efecte in teritoriu (edificarea centrului | a cartierelor de

comercial Lidl care este incadrat eronat
in zona ZRT1b, desi conform legendei
apare marcat ca zona de servicii);

3.in Planul U03-Reglementari urbanistice
nu sunt mentionati indicatorii urbanistici
aferenti zonelor de reglementare, cu
exceptia celor existenti/prevazuti pentru
parcelele generatoare ale PUZ;

4.planul U03-Reglementari urbanistice
nu se coreleaza, cel putin in parte, cu
situatia juridica parcelelor incluse in zona
de reglementare, propunadnd functiuni
publice pe terenuri proprietate privata;
5.planul UO03-Reglementari urbanistice
nu se coreleaza cu situatia existenta din
punct de vedere al incadrarii/mentinerii
incadrarii in zona de reglementare ZRE1
a zonei situate la intersectia strazii
Soveja cu Bulevardul Alexandru
Lapusneanu; In aceasta zona exista
cladiri si functiuni care nu fac parte din
categoria echipamentelor publice (statie
combustibili, servicii);

6.planul UO3-Reglementdri urbanistice
nu stabileste organizarea tramei stradale
din interiorul limitei PUZ, Zona circulatie
carosabila la nivel de cartier existenta,
mentinuta, asa cum este specificat in
legenda, nu este ierarhizata si organizata
pe categorii de circulatii si tipuri de
utilizate (pietonal, parcare, auto).

Ca observatii cu titlu particular, punctate
exclusiv in considerarea reglementarilor
propuse cu privire la imobilul cu numar
cadastral IE 237210, aflat in proprietatea
societatii noastre, subliniem ca:

1.in mod eronat, acesta a fost inclus in
Zona spatii verzi, desi, nici potrivit PUG
Constanta si nici PUZ aprobat prin HCL
Constanta nr. 87/29.04.2010, acesta nu
era inclus in aceasta zona de
reglementare, nu avea functiunea de
spatiu verde;

2.conform plansei de reglementari
aferente PUZ aprobat prin HCL Constanta
nr. 87/29.04.2010, imobilul mai sus
aratat face parte din ZM 5 - P+4E, iar nu
din Zona spatiilor verzi;

.blopuri~djn”~onstanta,,, dar Si
studiile de fundamentare ce au stat
la baza PUZ, documentatiile pentru
avize/ acrim! M

Ed.I rev. 00
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3.modificarea, prin documentatia de
urbanism propusa, a functiunii existente
imobilului mai sus aratat in aceea de
spatiu verde nu se justifica, de vreme ce
imobilul se afla in proprietatea privata a
unui particular, iar nu in domeniul
public/privat  al UAT, astfel «ca
modificarea aratatda nu poate fi
fundamentata de necesitatea asigurarii
unui interes public; de altfel, in acord cu
art. 54 al. 1 si al. 2 din Legea nr.
350/2001, planurile urbanistice zonale
privind realizarea unor obiective de
interes public nu ar putea fi initiate decat
de autoritatile publice locale;

4.prin modificarea - mai sus aratata - a
functiunii existente a imobilului, dreptul
nostru de proprietate privata este golit
de continut, fiind afectate chiar
atributele acestuia, cu incalcarea art. 44
si art. 136 al. 5 din Constitutia Romaniei,
precum si a art. 555 din Codul civil;
5.modificarea functiunii existente a
imobilului in aceea de spatiu verde
echivaleaza, practic, cu o expropriere
facuta in mod abuziv, respectiv cu
incalcarea art. 562 al. 3 din Codul civil,
caci exproprierea, ca mod de stingere a
dreptului de proprietate privata, se poate
face numai pentru o cauza de utilitate
publicd si numai cu justa si prealabila
despagubire;

6.prin functiunea publicd datd acestui
imobil prin reglementarea propusa,
exercitiul dreptului de proprietate privata
ar fi drastic limitat, altfel decat potrivit
legii, sens in care urmeaza a se observa
nu numai ca nu exista dispozitie legala
care sa permita afectarea unui bun
proprietate privatd unei utilizari publice,
cat si faptul ca, prin functiunea
urbanistica propusa, atributele posesiei
si folosintei acestui imobil nu ar mai
putea fi exercitate de poroprietar in
acord cu vointa sa, ci numai in scop
public;

7.la acest moment, functiunea propusa
asupra unui bun proprietate privata nu
este justificata nici macar de initierea (cu
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atdt mai putin de finalizarea) unei
proceduri de expropriere.

Drept urmare, pentru parcela cu numar
cadastral IE 23721 Ojsolicitam
mentinerea 1incadrarii intr-o zona de
reglementare in care sa se mentind
utilizarile admise si indicatorii urbanistici
aprobati prin PUZ aprobat prin HCL
Constanta nr. 87/29.04.2010 pentru
zona ZMS.

51308 din
04.03.2026
formulata de
SsC
TERMOFICARE
CONSTANTA
SRL

Se prezinta urmatoarele:

1.In cuprinsul documentatiei puse la
dispozitie nu am regasit informatii
referitoare la retelele de
transport/distributie a energiei termice,
in sectiunile dedicate echiparii tehnico -
edilitare se face referire doar la retelele
de apa potabilda, canalizare, energie
electrica, gaze naturale, telefonie si
CATV.

2.Teritoriul delimitat de str. Soveja, b-
dul Lapusneanu, b-dul Tomis, zona Piata
Tomis III-Mega Image, pentru care s-e
elaboreaza PUZ, se afla Zona Unitara
LAl" definita in Studiu Privind Stabilirea
Zonelor Unitare de incalzire in Municipiul
Constanta, aprobat prin H.C.L.M
287/28.08.2025 - zona In care
alimentarea cu energie termica se
realizeaza exclusiv in sistem centralizat.

3.In arealul mentionat existd atat retea
de transport a energiei termice (pe b-dul
Tomis si partial pe b-dul Lapusneanu),
retea reabilitata in cadrul proiectului
"Reabilitarea retelelor de termoficare
primare si secundare din municipiul
constanta - etapa Tj cat si retelele de
distributie aferente punctului termic PT
117.

4 .Locuintele colective, institutiile publice
si zona comerciala si de servicii din zona
studiatda se pot bransa la Sistemul de
alimentare centralizatd cu energie
termica, fie la reteaua de distributie a
punctului termic PT 117, fie direct la
reteaua de transport modernizata prin
module termice.

R86447/07.04.2026

Radspuns - Elaboratorul abilitat in
documentatia PUZ va avea in vedere
aspectele aduse spre completare la
prezenta documentatie PUZ.
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51948 din data | Se solicita urmatoarele: R86531/07.04.2026

04.03.2026
formulata de
Toma

Florentina

- Sa se precizeze cum s-a reusit de catre
initiatorul PUZ-ului alipirea terenului IE
237012 in suprafata de 97 mp, de
terenul identificat cu IE 255549 in
suprafata de 136 mp, daca intre terenuri
este o distanta de cel putin 5000 de mp.
- Daca s-a solicitat acordul proprietarului
terenului IE 226047 Popa Mariana
situate intre cele doua terenuri

-care este interesul elaborarii PUZ, daca
cele doua terenuri sunt neconstruibile...
ambele terenuri de 97 mp si de 136 mp
sunt neconstruibile, neavand suprafata
minima de 150 mp reglementata de
Legea 50/1991.

-Terenul 237012 are destinatia de spatiu
verde destinate locatarilor blocului LT5

- se solicita avizul ISU privind trecerea
autospecialei pe artera rutiera ce face
legatura intre blocul LT2, sc. E, ap.76-90
ce se invecineaza cu imobilul teren in
suprafata de 136 mp identificat cu nr.
cadastral 255549, intrucat acest teren
este o alee carosabila destinate
autospecialelor in caz de incendiu.

- se solicita acordul Polititi Rutiere
Constanta prin care s-a transformat
aleea carosabila in proprietate privata a
doamnei Ioana Ionescu, intrucat nu se

Raspuns - Scopul si obiectul prezentei
documentatii de Urbanism -PUZ este
propus prin plansa de Reglementari
Urbanistice si este completat prin
identificarea ca oportunitate in
dezvoltarea zonei si in contextul
municipiului Constanta prin Aviz de
oportunitate nr. 13359/ 20.01.2023
eliberat de Primaria Constanta si

CU nr. 2232/ 12.09.2025.

Imobilul identificat cu nr. cadastral
237012 are categoria de folosinta curti-
constructii, conform extras CF

actualizat, ce sta la baza elaborarii PUZ.
Imobilul identificat cu nr. cadastral
255549 are categoria de folosinta curti-
constructii si este proprietatea

privatd a initiatorului prezentului PUZ,
conform extras CF actualizat, ce sta la
baza elaborarii PUZ.

Solutia spatiala propusa prin prezentul
PUZ este rezultatul colationarii
documentatiilor de Urbansim si
Amenajarea Teritoriului in vigoare pentru
zona mai sus mentionata, a Ghidului de
Regenerare Urbana

a Cartierelor Comuniste Constanta, in
vigoare

Ed.I rev. 00

11/88

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




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA
Nr. 87851/ 08.04.2026

(0] cert

1SO 9001 SC 0819/00839

F01-DGUP

cunosc modalitatile legale prin care
Primaria Municipiului  Constanta a
instrainat 39 mp din aleea carosabila
(extindere proprietate in zona spate
Mega Image)?

Doamnele Iancu Elvira si Coiciu Elena au
amplasat 3 tonete (legume fructe, uz
caznic si artizant) de dinainte ca aleea
carosabila sa devina proprietatea d-nei
Ioana Ionescu (asa cum rezulta din
planurile elaborate de catre
municipalitate cat si din planul de
amplasament al dnei Ioana Ionescu),
astfel ca prin planul de urbanism zonal
initiat de catre dna Ioana Ionescu se
elimina tonetele anterior mentionate si
urmeaza sa fie amplasate ale doamnei
Ioana Ionescu.

Considerati ca puteti sa jonglati legea la
nesfarsit cu aceste proprietati dubioase
obtinute prin retrocedari, astfel incat sa
fie favorizata dns ionescum Ioana in
detrimetrul domnelor Iancu Elvira Laura
si Coiciu Elena. Ani la rand aceste
suprafete de teren au fost exploatate
prin amplasarea nelegala de constructii
provizorii, respective tonete legume -
fructi, chiar trebuie sa se darame
tonetele?

53534 din data
05.03.2026
formulata de
SsC OPT-MO
SRL

In calitate de proprietar al imobilelor: CF
nr. 216425 - teren intravilan ,curti
constructii” (1.360 mp masurat), situat
la intersectia Str. Soveja cu Bd. Tomis;
CF nr. 200833 - teren si constructii (Bd.
Tomis nr. 318), se solicita urmatoarele:

1. Observatie privind imobilul CF 216425

Conform plansei de reglementari, parcela
este inclusa in subzona ,Lv - spatii
verzi”, cu indicatori POT = 0% si CUT =
0,00. Intelegem si apreciem preocuparea
pentru mentinerea unui cadru urban
echilibrat Si pentru asigurarea
suprafetelor verzi in zona. Totusi, avand
in vedere ca terenul este proprietate
privaté intraviland, cu categoria de
folosinta ,curti constructii”, consideram
utila o analiza suplimentara a incadrarii
urbanistice, in vederea corelarii

R86533/07.04.2026
1.Raspuns - P.U.Z.-ul aferent zonei

analizeaza situatia existenta din
teren la data intocmirii
documentatiei Si vine cu

reglementarea terenului proprietate
privata care a generat P.U.Z. - teren
liber de constructii si reglementarea
domeniului specificat conform Aviz
de oportunitate nr. 13359/
20.01.2023, in concordanta cu
actele normative, documentatiile de
Urbanism si Amenajarea teritoriului
in vigoare, pentru zona specificata.

Se vor propune spre mentinere
reglementarile conform PUZ cu HCL
87/ 29.04.2010 pus la dispozitie si
va rugam sa ne ajutati cu
documentele ce atesta edificarea
PT237- PUZ/PUD/AC, identificare lot
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armonioase fintre interesul public si
situatia juridica existenta.
2. Considerente urbanistice. Zona

intersectiei Bd. Tomis - Str. Soveja are
caracter wurban consolidat si este
reglementata preponderent prin subzone
construibile (Lc1). In acest context,
apreciem cd ar putea fi analizata o
solutie care sa permita integrarea
imobilului intr-un regim compatibil cu
frontul urban existent, cu respectarea
unui procent adecvat de spatiu verde pe
parceld. O astfel de abordare ar contribui
la continuitate  urbana, coerenta
functionala si valorificarea echilibrata a
terenurilor din zona.

3. Solicitare. In spirit constructiv si
sustindnd dezvoltarea coerentda a zonei,
solicitam reanalizarea incadrarii
imobilului  CF 216425 in  cadrul
documentatiei PUZ, pentru identificarea
unei solutii urbanistice echilibrate.

in dwg,

dupa caz.

2. Raspuns - Reglementarile pe zona
de interes- proprietate privata, se

pot adapta conform Temei de
proiectare

intocmita de beneficiar, dupa caz.

3. Raspuns - PUZ-ul face toate
demersurile necesare si sustine

comunitatea locala prin identificarea
unei solutii

urbanistice echilibrate in zona de
reglementare, in corelare cu
dezvoltarea eficienta a municipiului
Constanta.

58296 din data

11.03.2026
formulatéd  de
SC OPT - MP
SRL

Proprietarul terenurilor avand categoria
de folosinta “curti constructii” conform
extraselor de carte funciara pentru
informare CF nr. 200833 si CF nr.
216425.

In plasa de Reglementari Urbanistice A03
sunt prezentate ca Ve - Zona spatii verzi
publice mentinute.

Conform Legii nr. 24 din 15 ianuarie
2007 (**republicatd**) privind
reglementarea si administrarea spatiilor
verzi din intravilanul localitatilor*) art.
18 alin (9): Terenurile inscrise in cartea
funciara ca fiind 1n categoria curti-
constructii, terenuri ce se afla In
proprietatea privata 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  Tn
domeniu.

Solicitarea este ca atat regimul juridic al
terenurilor cat si categoria de folosinta
sa fie preluate si mentinute conform

R86542/07.04.2026

P.U.Z.- ul aferent zonei mai sus
mentionate analizeaza situatia
existenta de pe teren la momentul
intocmirii documentatiei urbanistice
si vine cu reglementarea terenului
proprietate privata care a generat
P.U.Z. - teren liber de constructii si a
domeniului specificat conform Aviz
de oportunitate nr. 13359/
20.01.2023, 1in concordanta cu
actele normative, documentatiile de
Urbanism si Amenajarea teritoriului
in vigoare, pentru zona specificata.
Se vor propune spre mentinere
reglementarile conform PUZ cu HCL
87/ 29.04.2010 pus la dispozitie si
va rugam sa ne ajutati cu
documentele ce atesta edificarea
PT237- PUZ/PUD/AC, identificare lot
in dwg, dupa caz.
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realitatii din acte, nefiind de acord cu
transformarea in spatii verzi.

eSituatia actuala a constructiilor de pe
cele doua terenuri nu este cea
prezentata in documentatie.

Astfel, pe terenul indetificat cu CF nr.
200833 este edificat in 2025 un corp de
cladire parter cu destinatia de Fast Food/
Patiserie iar pe terenul cu CF nr. 216425
a fost realizata amenajarea Punct de
Transformare PT 237 in baza proiectului
nr.27/2024.

eReglementarile urbanistice in vigoare
pentru cele doua terenuri au fost
stabilite  prin PUZ aprobat HCL
nr.87/29.04.2010, imobilele se afla
situate in zona de reglementare ZM1 -
subzona echipamente publice, servicii,
comert. (POT max. 85%, CUT max. 3.0,
Rh.max P+6)

eSolicitarea este ca reglementarile
actuale sa fie mentinute

ePlansa de Reglementari Urbanistice
prezentata propune ca pe ambele
terenuri sa fie instituita o Inderdictie
Definitiva de Construire pe zonele
neconstruite si schimbarea functiunii
cladirilor existente in Locuire colectiva

Solicitarea este sa fie eliminate din
propuneri atat interdictia de construire
cat si schimbarea de functiune si sa fie
mentinute reglementarile actuale.

Analizand documentatia pusa la
dispozitie pentru zona aferenta celor
doua loturi identificate cu CF nr. 200833
si CF nr. 216425, consideram ca
proiectul prezentat in forma actuala
prezintd probleme majore atat de
legalitate cat si de raportare la realitatea
din teren afectdnd grav proprietatea
privata a societdtii SC OPT-MP SRL.

In consecinta va solicitam sa nu
procedati la initierea aprobarii
documentatiei PUZ in forma prezentata
si_ reluarea procesului de analiza
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urbanistica care sa fie armonizata atat cu
legislatia in vigoare cat si cu prevederile
reglementarilor urbanistice in vigoare
stabilite prin PUZ aprobat HCL nr.
87/29.04.2010

70362 din data
23.03.2026

formulata de

cabinet av.
Cristina  Toxin
pentru

Asociatia de

proprietari nr.
760 Si A

sociatia de
proprietari
nr.308 bl. LT3

Asociatia de proprietari nr.760 bl.LT2 sc.
A B C D E, si subsemnatii, GHEORGHE
NECULAI, IBRAIM AINUR, ASLAN ELVIR,
FARTADI SIMONA, PALANITA
GEORGETA, PETRE CONSTANTIN,
RAMCEANU STANICA, RADULESCU LUCA
ION, POPA IULIANA, RUDI ADRIAN,
MANEA  FLORIN, VATAFU MARIUS
ALEXANDRU, CARAMAN STERE, PASCU
GABRIELA, PASCU ALEXANDRU, CALIN
ADRIAN, MANOLACHE ILIE, GHEORGHE
RAZVAN,  TRAISTARU  LAURENTIU,
VAJAIALA ZINA, CONDOR CAROLINA,

TUDORASCU  GHEORGHE, LACATUS
GABRIEL, MARINESCU STEFAN,
VRANCEANU AURELIA, ASMARANDEI

MARCEL, TARSOAGA DENIS, COJOCARU
LUMINITA, SIMITOPOL ADRIAN, TOBIAS
OCTAVIAN, ANGELESCU MARIA, membri
ai Asociatiei de proprietari nr.308 bloc
LT3, reprezentati conventional prin
avocat Cristina Toxin,

Se prezintd urmatoarele observatii:

1.Conform propunerilor preliminare de
elaborare PUZ, in zona delimitata de
blocurile LT2, LT3 si LT4 se propune
edificarea unei parcari subterane 2S+P.

2.Edificarea parcarii propuse prezinta
pentru membrii subscrisei urmatoarele
inconveniente:

-amplasarea acesteia la o distanta foarte
mica de blocurile LT 2 si LT 3, la cca 3-5
ml. Distanta foarte mica la care se
edifica noua constructie fata de imobilele
colective de locuinte din zona va genera
riscuri certe de afectare a rezistentei
mecanice si stabilitatii blocurilor LT2 si
LT3, la fel si realizarea fundarii la o
adancime mai mare decat talpa
blocurilor LT2 si LT3, fara executarea
unor masuri de subzidire si/sau

R87072/07.04.2026

Raspuns - Conform acte normative
in vigoare, prin prezenta
documentatie de urbanism PUZ se
vor prelua reglementarile conform
Documentatie Studiu de Fezabilitate

»Edificare parcare publica
supraetajata, zona Dacia, Bdul
Tomis, zona Piata Tomis III,,

aprobata de Consiliul Local Primaria
Municipiului Constanta cu HCL 498/
23.12.2025.
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consolidare a acestora;

-afectarea/disparitia accesului pentru
autovehiculele speciale destinate
interventiilor;

-disparitia platformelor destinate
amplasarii pubelelor de depozitare a
deseurilor;

-necesitatea modificarii traseului
conductelor de apa curenta si canalizare
ce subtraverseaza terenul pe care se
propune edificarea parcarii subterane,
fapt ce va afecta locuitorii din zona
beneficiari ai serviciilor respective;

reducerea sau chiar desfiintarea spatiilor
verzi existente in prezent in zona in care
se propune edificarea parcarii subterane.

3.Sub un al doilea aspect, parcarile
propuse prin PUZ nu sunt o dotare
secundara a zonei, ci devin functiunea
care organizeaza si deformeaza intregul
PUZ.

4. Astfel, noul PUZ propune un total de
1033 locuri de parcare 1in parcaje
subterane si supraterane, la care se
adauga inca 32 de locuri de tip taxi si
Kiss&Go organizate la nivelul circulatiilor.
Structurile propuse sunt masive: Pi
subsol cu 192 locuri, P2 cu regim 2S+P
cu 87 locuri, P3 cu regim 2S+P+iE+2Er
cu 225 locuri, P4+P5 cu regim 2S cu 395
locuri, respectiv P6 cu regim 2S+P cu
134 locuri. in total, documentatia
rezervd pentru aceasta infrastructura
auto o amprenta si o suprafata
desfasurata considerabile, incompatibile
cu caracterul unei zone preponderent de
locuire colectiva.

5.Prin chiar plansa de reglementari,
parcajele supraetajate apar ca subzona
functionala distincta, Lp-Lv, adica
infrastructura auto devine un element
central de compozitie urban3a, nu o
simpla functiune accesorie. Cu alte
cuvinte, PUZ-ul nu rezolvd discret o
problema de stationare, ci reproiecteaza
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cvartalul Tn jurul parcajelor, rampelor,
acceselor si fluxurilor auto.

6.Aceasta optiune contrazice logica PUG
pentru zonele ZRL4/ZRL5, unde accentul
este pus pe protectia locuirii colective,
ameliorarea spatiilor libere dintre blocuri,
sporirea suprafetelor plantate Si
pastrarea functiunilor complementare in
limite rezonabile. fintr-un ansamblu
rezidential colectiv, parcajul trebuie sa
ramana o necesitate tehnica subordonata
locuirii, nu sa devina scheletul urbanistic
al intregii interventii.

7.Numarul si anvergura parcajelor
propuse introduc o presiune auto
excesiva intr-un cvartal de locuire
colectiva.

8.Astfel, documentatia urbanistica
propusa porneste de la 363 locuri de
parcare existente la sol si ajunge la
peste o mie de locuri de parcare
propuse, plus zone taxi si Kiss&Go, plus
rampe si cai noi de acces. Aceasta
inseamna nu doar stationare, ci
multiplicarea inevitabilda a fluxurilor de
intrare-iesire, a manevrelor, a
zgomotului, a poluarii si a conflictelor cu
traseele pietonale ale rezidentilor.

9.1n plus, chiar regulamentul aferent PUZ
arata ca sunt introduse noi profile de
circulatie, alei de legatura, accesuri catre
parcaje si chiar un pasaj

subteran propus pe strada Soveja, ceea
ce confirma ca documentatia este
dominata de obiectivul cresterii
capacitatii auto, nu de protejarea unei
zone de locuire colectiva.

10.0 atare abordare este cu atat mai
problematica cu cat acelasi regulament
afirmd cd autorizarea constructiilor
trebuie sa asigure compatibilitatea dintre
destinatia constructiei si functiunea
dominanta a tendintei de dezvoltare a
zonei. Or, intr-un cadru ZRL4/ZRL5, un
mecanism urbanistic care aduce in prim-
plan parcaje multietajate si fluxuri auto
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intensive este, in substanta, incompatibil
cu caracterul dominant rezidential.

11.Sub un al treilea aspect, PUZ-ul
propus, mai exact propunerea de
edificare a unei parcari subterane in zona
delimitatd de blocurile LT2, LT3 si LT4
contravine HCL Constanta
nr.458/23.12.2025, prin care s-au
aprobat Studiul de fezabilitate si
principalii indicatori tehnico-economici
pentru obiectivul de investitii ,Elaborarea
documentatiei tehnico-economice Studiu
de fezabilitate in vederea edificarii de
parcari publice supraetajate in municipiul
Constanta”.

12.Din analiza HCL Constanta
nr.458/2025 si a Studiului de fezabilitate
rezultd ca@ una dintre parcarile
supratejate pentru care s-au aprobat
studiul de fezabilitate si indicatorii
tehnico-economici este situata in zona
Dacia - bd. Tomis, zona Piata Tomis III,
pe terenul identificat cu numar cadastral
257734, in suprafata de 5089 mp, adica
acelasi teren pe care se propune prin
PUZ-ul criticat edificarea unei parcari
subterane.

13.Suplimentar, studiul de circulatie
intocmit pentru proiectul ,Edificare
parcare publica supraetajata zona Dacia,
bd. Tomis, zona Piata Tomis 111" a
evidentiat o serie de disfunctionalitati,
respectiv:

-incalcarea Normativului de siguranta la
foc a constructiilor, indicativ P118-99 din
07.04.1999, prin aceea ca nu se
respecta distanta minima de 6 m intre
constructia parcajului si  blocul de
locuinte colective LT2 aflat in imediata
vecinatate;

-Afectarea  retelelor edilitare care
deservesc blocurile invecinate;

incalcarea Normativului pentru
proiectarea si executia parcajelor pentru
autoturisme, indicativ NP 24-97, intrucat
nu se asigura un drum carosabil care sa
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permitd accesul autospecialelor de
interventie, dar si din perspectiva
interdictiei de amplasare a parcarii la
mai putin de 100 m de lacasul de cult din
zona (biserica catolica Padre Pio de
Pietrei cina);

Randamentul foarte scazut in utilizarea
spatiului destinat parcarii.

14.Disfunctionalitdtile astfel evidentiate
sunt in egala masura valabile si in cazul
edificarii unei parcari subterane pe
parcela identificatd cu numar cadastral
257734.

15.Sub un al patrulea aspect, PUZ-ul
propus contravine PUG 1n vigoare,
documentatiilor urbanistice anterioare
aplicabile in zona de referinta, dar si
Legii nr.350/2001.

16.in  ce priveste neconformitatea
documentatiei fata de PUG si fata de
documentatiile urbanistice anterioare:

17.Caracterul dominant al zonei este
rezidential, de tip ZRL4/ZRL5, iar
documentatia propusa deturneaza
aceasta logica urbanistica.

18.Din PUG si din regulamentul local
aferent rezulta ca amplasamentul se
inscrie intr-un cadru urban dominat de
zone ZRL4 si ZRL5, adica ansambluri
preponderent rezidentiale de locuinte
colective medii si fnalte. RLU aferent
acestor zone pune accentul pe protejarea
functiei rezidentiale, pe intretinerea si
ameliorarea zonelor libere dintre blocuri,
pe sporirea suprafetelor plantate, pe
organizarea locurilor de parcare si pe
descurajarea functiunilor incompatibile
cu zona rezidentiala.

19.1n schimb, documentatia PUZ aflata in
consultare  propune pentru acelasi
teritoriu o structura functionald si o
intensitate  urbanistica net diferite:
locuire colectiva, zona comerciala si de
servicii, echipamente publice, institutii
publice, zonad de cult, infrastructura de
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transport si parcaje supra/subterane, cu
indicatori ridicati, inclusiv valori ale POT
de pana la 85%, CUT de péana la
aproximativ 3,5 si regimuri de inaltime
pana la P+8.

20.in  mod evident, aceasta solutie
reprezinta o supraincarcare functionald si
urbanistica, ce altereaza caracterul
rezidential dominant al  tesutului
ZRL4/ZRL5. intr-un astfel de context,
comertul, serviciile si infrastructura auto
nu mai apar ca functiuni complementare
locuirii, ci ca elemente dominante,
susceptibile sa reconfigureze radical
zona.

21.De asemenea, documentatia actuala
contrazice logica de protectie a
ansamblurilor rezidentiale consacrata de
RLU PUG.

22.Astfel, pentru zonele rezidentiale
colective, RLU PUG urmareste in mod
expres protejarea si amenajarea spatiilor
dintre blocuri, sporirea suprafetelor
plantate Si limitarea functiunilor
incompatibile, in timp ce documentatia
actuala propune parcaje de mare
capacitate, multiplicarea circulatiilor si
acceselor auto, extinderea functiunilor
comerciale si de servicii, cresterea
semnificativd a ocuparii terenului si a
intensitatii construirii.

23.0r, intr-o zona de ansambluri
preponderent rezidentiale, asemenea
masuri afecteaza inevitabil calitatea
locuirii, echilibrul dintre fondul construit
si spatiile libere, functia peisagistica si de
respiro a spatiilor dintre blocuri,
confortul urban si circulatia locala.

24.Pentru exact acelasi perimetru exista
deja un PUZ aprobat in anul 2010, prin
HCL Constanta nr.87/2010, pe care noua
documentatie urbanistica 1l rescrie
radical.

25.Prin urmare, documentatia
urbanistica actualda nu intervine intr-un
vid de reglementare urbanistica, ci pe un
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teritoriu deja reglementat printr-un plan
urbanistic zonal, ce a derogat de la PUG,
astfel cd ne gasim in prezenta unei
derogari de la derogare.

26.Astfel, din comparatia documentelor
incarcate rezulta ca PUZ-ul nou nu
opereaza ajustari punctuale sau corectii
limitate, ci schimba substantial

solutia urbanistica anterioara, prin
cresterea indicatorilor urbanistici,
extinderea si intensificarea functiunilor
comerciale si de servicii, marirea
presiunii construite si de trafic, mutarea
accentului de pe logica rezidentiala si de
proximitate pe una de dezvoltare
intensiva. Toate acestea in lipsa unei
justificari temeinice, explicite Si
proportionale pentru abandonarea
solutiei urbanistice aprobate in 2010.

27.in ce priveste neconformitatea PUZ
prin raportare la prevederile Legii
nr.350/2001:

28.PUZ-ul propus depaseste functia
legala proprie si tinde sa substituie PUG-
ul.

29.Astfel, art.45 din Legea nr. 350/2001
stabileste o ierarhie clara a
documentatiilor de urbanism: PUG si
regulamentul local aferent, PUZ si
regulamentul local aferent, respectiv
PUD, art. 46 alin. (1) din acelasi act
normativ arata ca PUG este principalul
instrument de planificare operationala si
baza legala pentru dezvoltarea localitatii,
iar art. 47 alin. (1) defineste PUZ-ul ca
instrument de reglementare specifica
prin care se coordoneaza dezvoltarea
urbanistica integratd a unor zone, in
corelare cu PUG.

30.1n speta, documentatia actuala nu se
limiteaza la coordonarea si detalierea
unei zone in raport cu PUG, ci produce o
transformare  substantiald a logicii
urbanistice a zonei de referintd, prin
intensificarea functionala si a
indicatorilor. O asemenea abordare
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excedeaza scopului prevazut de lege al
unui PUZ si tinde sa il transforme intr-un
instrument de rescriere a regimului
urbanistic de baza, ceea ce este
incompatibil cu ierarhia si functia
documentatiilor prevazute de Legea nr.
350/2001.

31.Solutia  propusa este contrara
obiectivelor de dezvoltare spatiald
echilibrata si dezvoltare durabila.

32.Potrivit art. 2 alin. (3) din Legea nr.
350/2001, amenajarea teritoriului si
urbanismul sunt activitati complexe de
interes general care contribuie la
dezvoltarea spatiala echilibratd, la
protectia patrimoniului natural Si
construit si la Tmbunatatirea conditiilor
de viata. De asemenea, art. 10 si art. 12
din Legea nr.350/2001 stabilesc ca
urbanismul trebuie sd@ urmareasca
dezvoltarea spatiald durabilad si integrata
a localitatilor, in acord cu potentialul
economic, social, cultural si teritorial si
cu aspiratiile locuitorilor.

33.0r, intr-un tesut urban dominat de
ansambluri rezidentiale ZRL4/ZRL5,
introducerea unei dezvoltari excesiv de
dense, cu trafic suplimentar, parcaje
masive si functiuni comerciale extinse,
afecteaza echilibrul spatial si calitatea
vietii rezidentilor. Din aceasta
perspectiva, documentatia nu raspunde
exigentei de dezvoltare echilibratd si
durabila, ci privilegiaza o utilizare
intensiva a terenului in detrimentul
functiei rezidentiale si al confortului
urban.

34.Prin PUZ-ul propus se creaza zone si
subzone noi nereglementate prin PUG,
fapt ce contravine prevederilor art. 5 si
art. 6 din Prevederile generale cu
caracter obligatoriu din PUG.

35.Existenta avizului de oportunitate nu
legitimeaza o solutie care depaseste
limitele legale ale PUZ.

36. Art. 32 din Legea nr. 350/2001
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permite conditionarea autorizarii de
elaborarea unui PUZ, pe baza unui aviz
de oportunitate, atunci cand se solicitd o
modificare a documentatiilor aprobate
sau natura obiectivelor o impune. Textul
nu autorizeaza insa folosirea PUZ ca
instrument liber de transformare radicala
a unei zone deja reglementate, ci doar
declansarea  procedurii de analiza
urbanistica in interiorul cadrului legal si
ierarhic existent.

37.Asadar, simpla existenta a unui aviz
de oportunitate nu poate acoperi
neconformitatea de fond a documentatiei
cu PUG-ul, cu reglementarile anterioare
aplicabile aceluiasi perimetru si cu
prevederile Legii nr.350/2001.

38.Nu in ultimul rand, raportat la PUG,
documentatia urbanistica propusa
contravine obligatiei de protejare si
sporire a spatiilor plantate din zonele de
locuire colectiva.

39.Pentru zonele rezidentiale colective,
PUG-ul are o logica clara: protejarea
zonelor libere dintre blocuri, ameliorarea
lor peisagistica, sporirea suprafetelor
plantate si mentinerea functiunilor
incompatibile sub control strict. De
asemenea, din prescriptiile generale
reiese interdictia reducerii spatiilor
plantate prin mineralizare sau
schimbarea destinatiei lor.

40.0r, exact asta produce PUZ-ul de fata
la nivel functional: creste suprafata si
ponderea infrastructurii auto, introduce
constructii si platforme de parcaje,
mareste circulatiile si incearca sa
compenseze toate acestea prin spatii
verzi “contabilizate” pe terase si peste
parcaje. in mod evident, PUZ- ul propus
nu genereazd o crestere reald a
suprafetelor afectate spatiilor verzi, nici
nu mentine spatiile verzi actuale, ci
creaza doar o conversie partiala a
spatiului liber in spatiu construit si
mineralizat.
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41.Mai mult, o parte din spatiile libere
actuale ale zonei de referinta, inclusiv
suprafete care functioneaza in prezent ca
spatii  verzi de proximitate, sunt
integrate in noua schema de parcaje,
accese, circulatii si platforme construite,
in timp ce compensarea se face prin
spatii verzi relocate sau amplasate pe
terase.

42.De asemenea, PUZ-ul propus
utilizeaza o tehnica de ,cosmetizare
verde” a parcajelor, prezentdnd drept
spatiu verde ceea ce este, in realitate,
infrastructura construitad. Se ignora
faptul ca pretinsele spatii verzi
amplasate pe terase si peste parcaje nu
asigura accesul public nelimitat.

43.in documentatie se arata ca parcajele
propuse vor avea terase finierbate
circulabile si necirculabile si ca aria
aferentd acestor parcaje, luatda in calcul
ca spatii verzi si amenajari aferente, este
de 7187 mp. in plus, la calculul

totalului de 39525 mp spatii verzi sunt
incluse si terase verzi pe locuinte
colective, In suprafata de 9170 mp.

44 .Prin urmare, documentatia
urbanistica propusa nu demonstreaza
pastrarea spatiului verde real, la sol, ci
creste artificial indicatoiul ,verde” prin
includerea suprafetelor de peste parcaje
si de peste cladiri. Or, urbanistic,
ecologic si functional, o terasa inierbata
peste o placa de beton nu este
echivalenta cu spatiul verde natural,
permeabil, matur si utilizabil de la nivelul
solului, mai ales intr-un cartier de blocuri
unde rolul spatiului verde este de
respiro, umbrire, absorbtie, protectie
fata de trafic si spatiu de viata cotidiana.

45.Concluzionand, documentatia
urbanistica propusa transforma parcarea
dintr-o  functiune  accesorie  intr-o
functiune dominanta a intregului PUZ,
incalcand astfel prevederile art.5 si art.6
din Prevederile generale cu carcater
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obligatoriu din PUG. Cele 1033 locuri de
parcare propuse, la care se adauga
rampe, accese, circulatii noi si zone
Taxi/Kiss&Go, reconfigureaza zona de
referinta in favoarea autovehiculelor si in

detrimentul locuirii colective, al
circulatiei pietonale si al spatiilor verzi
reale, contravenind astfel logicii PUG
aplicabile zonelor ZRL4/ZRL5, care
impune  protejarea  spatiilor dintre
blocuri, sporirea suprafetelor plantate si
mentinerea  sub  control strict a
functiunilor incompatibile cu locuirea
colectiva.

70367 din data
23.03.2026

formulata de
Cristina  Toxin
pentru SC IFCO

SA

Se prezinta urmatoarele:

1.Pe latura dinspre str. Soveja, plansa
de reglementari releva existenta a doua
insertii marcate distinct cu rosu in zona
perimetrala tratata ca spatiu
verde/plantat, ceea ce ridica cel putin
aparenta ocuparii cu elemente construite
a unei suprafete care, in logica
ansamblului, are functie de spatiu liber si
verde de protectie.

2.Autoritatea si initiatorul trebuie sa
clarifice expres regimul acestor douad
insertii, natura lor exacta si temeiul

urbanistic in baza caruia au fost admise.

3.Imprejurarea cd parcelele cu numere
cadastrale 237210 si 209587 au fost
reglementate prin PUZ-ul aprobat prin
HCL Constanta nr.87/2010, nu justifica
mentinerea acelor reglementari
urbanistice, in conditiile in care acestea
incalca prevederile PUG, modificand
functiunea zonei de referinta din locuire,
functiuni complementare si spatii verzi in
zona comerciala si servicii.

4.Sub un al doilea aspect, parcarile
propuse prin PUZ in zona reglementata
nu sunt o dotare secundara a zonei, ci
devin functiunea care organizeaza si
deformeaza intregul PUZ.

5.Astfel, noul PUZ propune un total de
1033 locuri de parcare 1in parcaje
subterane si supraterane, la care se

R86558/07.04.2026

1. si 2. Raspuns - Imobilele cu
numerele cadastrale 214906,
207189, 246890 au destinatia
servicii- comert conform PUZ
aprobat cu HCL 96/ 2015, in
vigoare. Se vor propune spre
mentinere prin prezenta

documentatie de PUZ.

3. Raspuns - Urbanismul urmareste

stabilirea directiilor dezvoltarii
spatiale a localitatilor urbane si
rurale, Tn acord cu potentialul

economic, social, cultural si teritorial
al acestora si cu aspiratiile
locuitorilor. Conform acte normative
in vigoare, prin prezenta
documentatie de urbanism PUZ se
vor prelua reglementarile conform
PUZ aprobat cu HCL 87/ 29.04.2010.

4.Raspuns - Urbanismul urmareste

stabilirea directiilor dezvoltarii
spatiale a localitatilor urbane si
rurale, armonizand functiunea

principala cu functiunile conexe si

complementare, sustinand
activitatea de baza si venind
dimensionate conform actelor

normative in vigoare.

5.R3spuns - Propunerea spatiald
propusa prin prezenta documentatie
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adauga inca 32 de locuri de tip taxi si
Kiss&Go organizate la nivelul circulatiilor.
Structurile propuse sunt masive: P1
subsol cu 192 locuri, P2 cu regim 2S+P
cu 87 locuri, P3 cu regim 2S+P+1E+2Er
cu 225 locuri, P4+P5 cu regim 2S cu 395
locuri, respectiv P6 cu regim 2S+P cu

134 locuri. In total, documentatia
rezerva pentru aceasta infrastructura
auto o amprentda si o suprafata

desfasurata considerabile, incompatibile
cu caracterul unei zone preponderent de
locuire colectiva.

6.Prin chiar plansa de reglementari,
parcajele supraetajate apar ca subzona
functionala distincta, Lp-Lv, adica
infrastructura auto devine un element

central de compozitie urbana, nu o
simpla functiune accesorie. Cu alte
cuvinte, PUZ-ul nu rezolvd discret o

problema de stationare, ci reproiecteaza
cvartalul in jurul parcajelor, rampelor,
acceselor si fluxurilor auto.

7.Aceasta optiune contrazice logica PUG
pentru zonele ZRL4/ZRL5, unde accentul
este pus pe protectia locuirii colective,
ameliorarea spatiilor libere dintre blocuri,
sporirea suprafetelor plantate Si
pastrarea functiunilor complementare in
limite rezonabile. Intr-un ansamblu
rezidential colectiv, parcajul trebuie sa
ramana o necesitate tehnica subordonata
locuirii, nu sa devina scheletul urbanistic
al intregii interventii.

8.Numarul si anvergura parcajelor
propuse introduc o presiune auto
excesiva intr-un cvartal de locuire
colectiva.

9.Astfel, documentatia urbanistica

propusa porneste de la 363 locuri de
parcare existente la sol si ajunge la
peste o mie de locuri de parcare
propuse, plus zone taxi si Kiss&Go, plus
rampe si cai noi de acces. Aceasta
inseamnda nu doar stationare, i
multiplicarea inevitabila a fluxurilor de
intrare-iesire, a manevrelor, a

PUZ respecta Si armonizeaza
dinamica dezvoltarii municipiului cu

documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism aprobate
anterior, ghiduri elaborate pentru
municipiul Constanta in vigoare-
Ghidul de Regenerare Urbana a
Cartierelor Comuniste Constanta,
studii de fundamentare aferente
PUZ, acte normative in vigoare
precum si conditii impuse prin
avizele/acordurile emise de

institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat

6. si 7. Raspuns - Functiunile
complementare propuse functiunii de
baza sunt dimensionate Si
conformate in concordanta cu actele
normative in vigoare si sunt tratate
ca insertii in tesut construit existent,
adaptat noilor tendinte a dezvoltarii
municipiului Constanta.

8 si 9. Raspuns - Documentatia
urbanistica PUZ are la baza studii de
fundamentare cu concluzii specifice
in acest sens, preluate si/ sau
transformate  in caracter de
reglementare la nivel de zona.

10.Raspuns - Prezenta documentatie
PUZ a fost supusa avizului Comisiei

Circulatiei Si respecta actele
normative in vigoare.

11 - 20. Raspuns - Urbanismul
urmareste stabilirea directiilor
dezvoltarii spatiale a localitatilor
urbane, Tn acord cu principalele

obiective ale activitatii de urbanism:
imbunatatirea conditiilor de viata
prin eliminarea disfunctionalitatilor,
asigurarea accesului la infrastructuri,
servicii publice Si locuinte
convenabile pentru toti locuitorii.

Propunerea spatiala propusa prin
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zgomotului, a poluarii si a conflictelor cu
traseele pietonale ale rezidentilor.

10.In plus, chiar regulamentul aferent
PUZ arata ca sunt introduse noi profile
de circulatie, alei de legatura, accesuri
catre parcaje si chiar un pasaj subteran
propus pe strada Soveja, ceea ce
confirma ca documentatia este dominata
de obiectivul cresterii capacitatii auto, nu
de protejarea unei zone de locuire
colectiva.

11.0 atare abordare este cu atdt mai
problematica cu cat acelasi regulament
afirma cd@ autorizarea constructiilor
trebuie sa asigure compatibilitatea dintre
destinatia constructiei si functiunea
dominanta a tendintei de dezvoltare a
zonei. Or, intr-un cadru ZRL4/ZRL5, un
mecanism urbanistic care aduce in prim-
plan parcaje multietajate si fluxuri auto
intensive este, in substanta, incompatibil
cu caracterul dominant rezidential.

12.Sub un al treilea aspect,
propus contravine PUG 1In vigoare,
documentatiilor urbanistice anterioare
aplicabile in zona de referinta, dar si
Legii nr.350/2001.

13.In  ce priveste neconformitatea
documentatiei fata de PUG si fata de
documentatiile urbanistice anterioare:

PUZ-ul

dominant al zonei este
rezidential, de tip ZRL4/ZRL5, iar
documentatia propusa deturneaza
aceasta logica urbanistica.

15.Din PUG si din regulamentul local
aferent rezultd ca amplasamentul se
inscrie intr-un cadru urban dominat de
zone ZRL4 si ZRL5, adica ansambluri
preponderent rezidentiale de locuinte
colective medii si inalte. RLU aferent
acestor zone pune accentul pe protejarea
functiei rezidentiale, pe intretinerea si
ameliorarea zonelor libere dintre blocuri,
pe sporirea suprafetelor plantate, pe
organizarea locurilor de parcare si pe
descurajarea functiunilor incompatibile

14.Caracterul

prezenta documentatie PUZ respecta
si armonizeaza dinamica dezvoltarii
municipiului cu documentatiile de
amenajarea teritoriului si urbanism
aprobate anterior, ghiduri elaborate

pentru  municipiul Constanta in
vigoare- Ghidul de Regenerare
Urbana a Cartierelor Comuniste

Constanta, studii de fundamentare
aferente PUZ, acte normative in
vigoare precum si conditii impuse
prin avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat.

Propunerea spatiala Si
dimensionarea functiunilor conexe si
complementare destinatiilor propuse
prin prezenta documentatie PUZ
respectd dinamica dezvoltarii
municipiului, actele normative in
vigoare precum si conditiile impuse
prin avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat.

21 -
spatiala
documentatie

34. Raspuns - Propunerea

propusa prin prezenta
PUZ respecta si
armonizeaza dinamica dezvoltarii
municipiului cu documentatiile de
amenajarea teritoriului si urbanism
aprobate anterior, ghiduri elaborate

pentru municipiul Constanta in
vigoare - Ghidul de Regenerare
Urbana a Cartierelor Comuniste

Constanta, studii de fundamentare
aferente PUZ, acte normative In
vigoare precum si conditii impuse
prin avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism si prin  avizul de
oportunitate eliberat.
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cu zona rezidentiala. 35-41. Raspuns - Calculul
necesarului de spatii verzi este

16.In schimb, documentatia PUZ aflat
in consultare propune pentru acelasi
teritoriu o structura functionalda si o
intensitate urbanistica net diferite:
locuire colectiva, zona comerciala si de
servicii, echipamente publice, institutii
publice, zona de cult, infrastructura de
transport si parcaje supra/subterane, cu
indicatori ridicati, inclusiv valori ale POT
de pana la 85%, CUT de péana la
aproximativ 3,5 si regimuri de inaltime
pana la P+8.

17.in mod evident, aceastd solutie
reprezinta o supraincarcare functionald si
urbanistica, ce altereaza caracterul
rezidential dominant  al tesutului

ZRL4/ZRL5. Intr-un astfel de context,
comertul, serviciile si infrastructura auto
nu mai apar ca functiuni complementare
locuirii, ci ca elemente dominante,
susceptibile sa reconfigureze radical
zona.

18.De asemenea, documentatia actuala
contrazice logica de protectie a
ansamblurilor rezidentiale consacrata de
RLU PUG.

19.Astfel, pentru zonele rezidentiale
colective, RLU PUG urmareste in mod
expres protejarea si amenajarea spatiilor
dintre blocuri, sporirea suprafetelor
plantate Si limitarea functiunilor
incompatibile, in timp ce documentatia
actuald propune parcaje de mare
capacitate, multiplicarea circulatiilor si
acceselor auto, extinderea functiunilor
comerciale si de servicii, cresterea
semnificativd a ocuparii terenului si a
intensitatii construirii.

20.0r, intr-o zona de ansambluri
preponderent rezidentiale, asemenea
masuri afecteaza inevitabil calitatea

locuirii, echilibrul dintre fondul construit
si spatiile libere, functia peisagistica si de
respiro a spatiilor dintre blocuri,
confortul urban si circulatia locala.

conform HCJ 152/2013 si respecta
RGU. Se asigura suprafetele in
proximitatea functiunilor pe care le
deservesc si sunt reprezentate in
plansa Reglementari Urbanistice-
A03. Se propune completarea
plantatiilor de aliniament perimetral
zonei studiate si asigurarea de locuri
de joaca si terenuri de sport in
proximitatea blocurilor de locuinte
colective, eventual peste parcarile
acoperite conform studii de
fundamentare aferente PUZ.

42. Raspuns - Propunerea spatiala
propusa prin prezenta documentatie
PUZ respecta si armonizeaza
dinamica dezvoltarii municipiului cu
documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism aprobate
anterior, ghiduri elaborate pentru
municipiul Constanta in vigoare-
Ghidul de Regenerare Urbana a
Cartierelor Comuniste Constanta,
studii de fundamentare aferente
PUZ, acte normative in vigoare
precum si conditii impuse prin
avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat.
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21.Pentru exact acelasi perimetru exista
deja un PUZ aprobat in anul 2010, prin
HCL Constanta nr.87/2010, pe care noua

documentatie urbanistica 1l rescrie
radical.
22.Prin urmare, documentatia

urbanistica actuald nu intervine intr-un
vid de reglementare urbanistica, ci pe un
teritoriu deja reglementat printr-un plan
urbanistic zonal, ce a derogat de la PUG,
astfel cd ne gasim in prezenta unei
derogari de la derogare.

23.Astfel, din comparatia documentelor
incarcate rezulta ca PUZ-ul nou nu
opereaza ajustari punctuale sau corectii
limitate, ci schimba substantial solutia
urbanistica anterioara, prin cresterea
indicatorilor urbanistici, extinderea si
intensificarea functiunilor comerciale si
de servicii, marirea presiunii construite si
de trafic, mutarea accentului de pe
logica rezidentialda si de proximitate pe
una de dezvoltare intensiva. Toate
acestea in lipsa unei justificari temeinice,
explicite Si proportionale pentru
abandonarea solutiei urbanistice
aprobate in 2010.

24.In ce priveste neconformitatea PUZ
prin raportare la prevederile Legii
nr.350/2001:

25.PUZ-ul propus depdaseste functia
legala proprie si tinde sa substituie PUG-
ul.

26.Astfel, art.45 din Legea nr. 350/2001
stabileste o ierarhie clara a
documentatiilor de urbanism: PUG si
regulamentul local aferent, PUZ si
regulamentul local aferent, respectiv
PUD, art. 46 alin. (1) din acelasi act
normativ arata ca PUG este principalul
instrument de planificare operationald si
baza legala pentru dezvoltarea localitatii,
iar art. 47 alin. (1) defineste PUZ-ul ca
instrument de reglementare specifica
prin care se coordoneaza dezvoltarea
urbanisticd integratd a unor zone, in
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corelare cu PUG.

27.In spetd, documentatia actuald nu se
limiteaza la coordonarea si detalierea
unei zone in raport cu PUG, ci produce o
transformare  substantialda a logicii
urbanistice a zonei de referinta, prin
intensificarea functionala Si a
indicatorilor. O asemenea abordare
excedeaza scopului prevazut de lege al
unui PUZ si tinde sa il transforme intr-un
instrument de rescriere a regimului
urbanistic de bazd, ceea ce este
incompatibil cu ierarhia si functia
documentatiilor prevazute de Legea nr.
350/2001.

28.Solutia  propusa este  contrara
obiectivelor de dezvoltare spatiald
echilibrata si dezvoltare durabila.

29.Potrivit art. 2 alin. (3) din Legea nr.
350/2001, amenajarea teritoriului si
urbanismul sunt activitati complexe de
interes general care contribuie la
dezvoltarea spatiala echilibrata, la
protectia patrimoniului natural Si
construit si la Tmbunatatirea conditiilor
de viata. De asemenea, art. 10 si art. 12
din Legea nr.350/2001 stabilesc ca
urbanismul trebuie sa urmareasca
dezvoltarea spatiald durabild si integrata
a localitatilor, in acord cu potentialul
economic, social, cultural si teritorial si
cu aspiratiile locuitorilor.

30.0r, intr-un tesut urban dominat de
ansambluri  rezidentiale = ZRL4/ZRLS5,
introducerea unei dezvoltari excesiv de
dense, cu trafic suplimentar, parcaje
masive si functiuni comerciale extinse,
afecteaza echilibrul spatial si calitatea
vietii rezidentilor. Din aceasta
perspectiva, documentatia nu raspunde
exigentei de dezvoltare echilibratd si
durabila, ci privilegiaza o utilizare
intensiva a terenului in detrimentul
functiei rezidentiale si al confortului
urban.

31.Prin PUZ-ul propus se creazad zone si
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subzone noi nereglementate prin PUG,
fapt ce contravine prevederilor art. 5 si
art. 6 din Prevederile generale cu
caracter obligatoriu din PUG.

32.Existenta avizului de oportunitate nu
legitimeaza o solutie care depaseste
limitele legale ale PUZ.

33.Art. 32 din Legea nr. 350/2001
permite conditionarea autorizarii de
elaborarea unui PUZ, pe baza unui aviz
de oportunitate, atunci cand se solicitd o
modificare a documentatiilor aprobate
sau natura obiectivelor o impune. Textul
nu autorizeaza 1insa folosirea PUZ ca
instrument liber de transformare radicala
a unei zone deja reglementate, ci doar
declansarea  procedurii de analiza
urbanistica in interiorul cadrului legal si
ierarhic existent.

34.Asadar, simpla existenta a unui aviz
de oportunitate nu poate acoperi
neconformitatea de fond a documentatiei
cu PUG-ul, cu reglementarile anterioare
aplicabile aceluiasi perimetru si cu
prevederile Legii nr.350/2001.

35.Nu in ultimul rand, raportat la PUG,
documentatia urbanistica propusa
contravine obligatiei de protejare si
sporire a spatiilor plantate din zonele de
locuire colectiva.

36.Pentru zonele rezidentiale colective,
PUG-ul are o logicd clara: protejarea
zonelor libere dintre blocuri, ameliorarea
lor peisagistica, sporirea suprafetelor
plantate si mentinerea functiunilor
incompatibile sub control strict. De
asemenea, din prescriptile generale
reiese interdictia reducerii spatiilor
plantate prin mineralizare sau
schimbarea destinatiei lor.

37.0r, exact asta produce PUZ-ul de fata
la nivel functional: creste suprafata si
ponderea infrastructurii auto, introduce
constructii si platforme de parcaje,
mareste circulatiile si  incearca sa
compenseze toate acestea prin spatii
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verzi “contabilizate” pe terase si peste
parcaje. In mod evident, PUZ- ul propus
nu genereaza o crestere reald a
suprafetelor afectate spatiilor verzi, nici
nu mentine spatiile verzi actuale, ci
creaza doar o conversie partiala a
spatiului liber in spatiu construit si
mineralizat.

38.Mai mult, o parte din spatiile libere
actuale ale zonei de referinta, inclusiv
suprafete care functioneaza in prezent ca
spatii  verzi de proximitate, sunt
integrate in noua schema de parcaje,
accese, circulatii si platforme construite,
in timp ce compensarea se face prin
spatii verzi relocate sau amplasate pe
terase.

39.De asemenea, PUZ-ul propus
utilizeaza o tehnica de ,cosmetizare
verde” a parcajelor, prezentdnd drept
spatiu verde ceea ce este, in realitate,
infrastructura construitad. Se ignora
faptul ca pretinsele spatii verzi
amplasate pe terase si peste parcaje nu
asigura accesul public nelimitat.

40.In  documentatie se aratd c3
parcajele propuse vor avea terase
inierbate circulabile si necirculabile si ca
aria aferenta acestor parcaje, luata in
calcul ca spatii verzi si amenajari
aferente, este de 7187 mp. In plus, la
calculul totalului de 39525 mp spatii
verzi sunt incluse si terase verzi pe
locuinte colective, in suprafatda de 9170
mp.

41.Prin urmare, documentatia
urbanistica propusa nu demonstreaza
pastrarea spatiului verde real, la sol, ci
creste artificial indicatorul ,verde” prin
includerea suprafetelor de peste parcaje
si de peste cladiri. Or, urbanistic,
ecologic si functional, o terasa inierbata
peste o placda de beton nu este
echivalenta cu spatiul verde natural,
permeabil, matur si utilizabil de la nivelul
solului, mai ales intr-un cartier de blocuri
unde rolul spatiului verde este de
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respiro, umbrire, absorbtie, protectie
fata de trafic si spatiu de viata cotidiana.

42 .Concluzionand, documentatia
urbanistica propusa transforma parcarea
dintr-o  functiune accesorie intr-o
functiune dominanta a intregului PUZ,
incalcand astfel prevederile art.5 si art.6
din Prevederile generale cu carcater
obligatoriu din PUG. Cele 1033 locuri de
parcare propuse, la care se adauga
rampe, accese, circulatii noi si zone
Taxi/Kiss&Go, reconfigureaza zona de
referinta in favoarea autovehiculelor si in
detrimentul locuirii colective, al
circulatiei pietonale si al spatiilor verzi
reale, contravenind astfel logicii PUG
aplicabile zonelor ZRL4/ZRL5, care
impune  protejarea  spatiilor dintre
blocuri, sporirea suprafetelor plantate si
mentinerea  sub  control strict a
functiunilor incompatibile cu locuirea
colectiva.

62642 din data
16.03.2026

formulata de
Popa Mariana si
Popa Adrian

Andrei

In calitate de propietari al imobilului
situat pe bd Tomis nr 310, Piata Tomis
III, ZONA Punct Termici 17, Constanta

nr. cadastral 226047, se solicita
urmatoarele:

Interzicerea cu desavarsire a
constructiilor de orice natura pe

parcelele indentificate cu nr. cadastral
237012 si nr. cadastral 255549

- S-a inteles interesul pentru care s-a
initiat PUZ-ul, respectiv acela de a
construi 10 constructii provizorii de tip
toneta cu o deschidere de 4 m
liniari/21atime, motiv pentru care unele
reglementari propuse nu respecta Planul
Urbanistic General si prin urmare intentia
a fost respinsa. Se precizeaza faptul ca
fnalta Curte de Casatie si Justitie prin
Recursul in Interesul Legii(R.LL)Decizia
nr 10 din 28 iunie 2021 reglementeaza si

R86543/07.04.2026

1.Raspuns - P.U.Z.- ul aferent zonei
mai sus mentionate analizeaza
situatia existentd de pe teren si
reglementeaza domeniului specificat
conform Aviz de oportunitate nr.
13359/ 20.01.2023, in concordanta
cu actele normative, documentatiile
de Urbanism Si Amenajarea
teritoriului in vigoare, prin corelare
cu tendintele dezvolatarii zonei si cu
solicitarile beneficiarilor.
Astfel, se vor
reglementdrile existente conform
PUG Constanta aprobat cu HCL
653/25/11/1999, prelungit cu HCL
429/ 31.10.218, detaliatd cu HCL
386/30.09.2019.

respecta

2.Raspuns - Solutia spatiala propusa
prin prezentul PUZ este rezultatul
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pentru recunoaterea dreptului legal a
constructiilor este necesar obtinerea a
doua documente.

1.Certificat de Urbanism(C.U);
Autorizatie de Constructie(A.C).

2.-

Fiind vorba de constructie consideram
imperios necesar a se tine cont de
decizia nr 13 din 8 aprilie 2019, luata de
inalta Curte de Casatie si Justitie, privind
intrepretarea art 37 din legea
50/1991,dreptul de proprietate asupra
unei constructii nu poate fi dobandit in
absenta celor doua documente.

Certificatul de urbanism este un
document esential, care, alaturi de
autorizatia de constructie, permite
constructia sau reabilitarea unei

constructii in conditii de legalitate. in
absenta certificatului de urbanism, nu
poti obtine autorizatia de constructie.

Autorizatiei de construire sau
nerespectarea prevederilor acesteia,
precum si lipsa procesului-verbal de
receptie la terminarea lucrarilor
constituie impedimente pentru

recunoasterea pe cale judiciara, in cadrul
actiunii in constatare, a dreptului de
proprietate asupra unei constructii
realizate de catre proprietarul terenului
sau de o alta entitate cu materiale

proprii.,

Obligativitatea autorizatiei de construire,
drept cerinta pentru intabulare, rezulta
fara dubiu din prevederile art. 37 alin.
(1) din Legea nr. 7/1996 si art. 37 alin.

*6) din Legea nr. 50/1991, care impun
existenta certificatului de atestare
eliberat de autoritatea localda emitenta a
autorizatiei de construire, care sa
confirme ca edificarea constructiilor s-a
efectuat conform autorizatiei de
construire si existenta procesului-verbal
de receptie la terminarea lucrarilor,
ambele acte presupunand in mod logic
preexistenta autorizatiei de construire.

Comuniste Constanta,
precum si conditiile impuse prin
avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, solicitate prin
certificatul de urbanism si prin avizul
de oportunitate eliberat.

in vigoare,

3. Raspuns -_in ceea ce priveste
parcajele in zona de reglementare a
prezentului PUZ, zona propusa
conform Aviz de oportunitate nr.
13359/ 20.01.2023, s-a efectuat
calculul necesarului de locuri de
parcare in zona in corelare cu HCL
113/2017 actualizata, privind
+Asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de
constructii si amenajari autorizate pe

raza municipiului Constanta,,,
respectandu-le.
Parcajele subterane si/ sau

supraterane propuse sunt distribuite
si dimensionate spatial conform
identificarii oportunitatilor puse la
dispozitie atat de documentatiile in
domeniu de acelasi rang/ rang
superior avizate/ aprobate cat si de
viziunea de dezvoltare a tesutul
urban existent actual in concordanta
cu dinamica municipiului.
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Conform Cerificatului de Urbanism nr
1826/29.06.2023 pentru imobilul
indentificat cu nr cadastral 226047
proprietatea noastra,emis de catre
Primaria  Municipiului Constanta in
temeiul documentatie de
urbanism,reglementat de Planul
Urbanistic General Hcl 653/1999,terenul
are ca utilizari admise: echipamente
publice la nivel rezidential si de
cartier:crese, gradinite scoli primare si
gimnaziale,licee dispensare urbane si
dispensare policlinice,biblioteci de
cartier,alte tipuri de noi echipamente
publice, regim tehnic: POT maxim
85%,CUT maxim 3.

Avand in vedere utilizarile admise si
regimul tehnic al propietatii noastre
detaliat anterior, prin interventia P.U.Z-
ului initiat  solicitam neschimbate
functiunile propietatii noastre dupa cum
urmeaza: Reteaua institutiilor pentru
educatie,ex:gradinite, scoli primare, scoli
generale, licee, scoli postliceale, de
meserii,unitati de invataman superior,
scoli speciale etc; Reteaua institutiilor
pentru sanatate si asistenata sociala, ex:
crese, leagane ,dispensare, policlinici,
spitale maternitati ,clinici universitare,
sanatorii, cantine sociale, aziluri etc;
Reteaua institutiilor culturale Si
stiintifice, ex: unitati ale administratiei
centrale Si locale,administratii
financiare,servicii comunale,unitati de
politie, pompieri, jandarmerie,
judecatorii, etc; Reteaua institutiilor
culturale si stiintifice, ex: biblioteci
publice, muzee expozitii, Sali congrese,
centre de cercetare, centre culturale
Jteatre, filarmoniciopere etc; Reteaua
institutiilor financiar
bancare,ex:bani,burse, asigurari,CEC etc
¢ Reteaua institutiilor comerciale,inclusiv
prestari servicii catre populatie, ex:
comert cu amanuntul si comert cu
ridicata(de la micile buticuri si centre
comerciale pana la marile centre si
complexe comerciale); Reteaua de loisir,
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recreeresi turism, ex:alimentatie publica,
Sali de sport, complexe sportive, gradini
publice, parcuri de odihna, si recreere ,
parcuri de distractii, cinematografe,
moteluri, hoteluri, campinguri, cazinouri.

Ei bine, analizand aceste subcategori de
echipamente publice trebuie observat
punctul N~AReteaua institutiilor
comerciale,inclusiv prestari servicii catre
populatie, ex: comert cu amanuntul si
comert cu ridicata(de la micile buticuri si
centre comerciale pana la marile centre
si complexe comerciale)™ trebuie
evidentiat faptul ca terenul indentificat
cu nr cadastral 226047  potrivit
certificatului de urbanism nr
1826/29.06.2023, regimul economic are
utilizarile admise-ZREl-echipamnete
publice la nivel rezidential si de
cartier,:crese .gradinite,scoli primare,
bibioteci.dispensare comert cu
amanuntul si  toate tipurile de
echipamente publice anterior
mentionate.

1.Conform documentatiei P.U.G HCL
653/1999 zona centrelor de cartier
contindnd echipamente publice servicii
de interes general (MENAGERIALE,
TEHNICE PROFESIONALE, SOCIALE,
COLECTIVE SI PERSONALE, COMERT,
RESTAURANTE ,LOISIR), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI NEPOLUANTE SI
LOCUINTE (denumita in continuare ZRE -
ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE
DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER SI
COMPLEX REZIDENTIAL.

Aratam urmatoarele reglementari de
respectat:

ARTICOLUL 4 - Sectiunea II-
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(suprafete, forme, dimensiuni)

Se con9sidera construibile parcelele care
indeplinesc urmatoarele conditii
cumulate

-conform  normelor specifice pentru
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fiecare tip de echipament si RGU;

Dimeniuni minime - Regimul de
construire insiruit,dimensiunea minima
de teren 150 m cu un front de minim 8
m; Regimul de construire
cuplat,dimensiunea minima de teren 250
m cu un front de minim 12 m; Regimul
de construire izolatdimensiunea minima
de teren 350 m cu un front de minim 14
m.

Atat parcela indentificata cu nr cadastral
237012 suprafata teren 97m.p cat si
parcela indentificata cu nr cadastral
255549 suprafata teren 136 nu
indeplinesc  conditiile legale de a
construii,nici prin alipire intrucat sunt
situate la 5000 mp una de cealalta;
Parcela indentificata cu nr cadastral
255549 suprafata teren 136,are o
descidere de 45 m in partea de N un
front de 4m si in partea de Sun front
2,5m ,iar zona impune o retragere de
maxim 5m, parcela este in
imposibilitatea de a obtine autorizatie de
constructie.

Art 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE ALINIAMENT - ZRE 1 + ZRE 2 + ZRE
3

-conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice si RGU; in cazul cladirilor izolate
retragerea de la aliniament va fi de
minim 10.0 metri; in cazul finscrierii
cladirii in fronturi continue dispuse pe
aliniament, daca din considerente
functionale inaltimea cladirii depdseste
distanta dintre aliniamente, aceasta se
va retrage de la aliniament cu o distanta
egala cu diferenta dintre inaltime si
aceasta distanta dar nu cu mai putin de
6.0 metri; in cazul in care corecta
functionare a echipamentului public nu
interzice acest lucru, distanta fata de
aliniament va fi aceeasi cu cea a
cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu
conditia ca inaltimea cladirii sa nu
depaseasca distanta dintre aliniamente;
in caz contrar se aplica prevederile de la
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aliniatul anterior.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE  ALE
PARCELELOR - ZRE 1+ZRE2

-conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice RGU; in cazul in care nu exista
alte prevederi cladirea se va retrage fata
de limitele laterale ale parcelei cu cel
putin jumatate din inaltimea la cornisa
masurata in punctul cel mai inalt dar nu
cu mai putin de 5.0 metri.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA
CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELAZRE 1+ ZRE 2 + ZRE
3 - conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice si RGU; pe fiecare parcela se
poate construi fie o cladire principala, fie
mai multe cladiri, in functie de suprafata
si dimensiunile parcelei; in cazul in care
nu exista alte prevederi cladirile de pe
aceeasi parcela se vor dispune la o
distanta egala cu jumatate din inaltimea
cladirii celei mai inalte dar nu mai putin
de 6.0 metri;distanta se poate reduce la
jumatate numai daca pe fatadele
respective nu sunt accese in cladire si nu
sunt incaperi care necesita lumina
naturala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE -
ZRE 14+4ZRE 2 +ZRE 3 - toate
echipamentele publice vor avea asigurat
un acces carosabil direct dintr-o
circulatie publica; accesul pietonal va fi
asigurat obligatoriu din spatiul de
circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor
proiectate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA
AUTOVEHICOLELOR - ZRE 1 +ZRE 2
+ZRE 3 - echipamentele publice vor
avea asigurate parcaje conform normelor
in spatii rezervate din terenul propriu,
situate adiacent circulatiilor publice;
locurile de parcare se dimensioneaza
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conform normelor specifice si se dispun
in constructii supra /subterane sau in
parcaje amenajate la sol care vor fi
plantate cu minim un arbore la 4 locuri
de parcare si vor fi inconjurate cu gard
viu de 0.80 - 1.20 metri inaltime;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA
ADMISIBILA A CLADIRILOR

-ZRE 1+ZRE2 - conform functiunii
specifice sau conform PUZ si conform
caracterului zonei si vecinatatilor

-ZRE 3 - inaltimea cladirilor situate in
regim de construire continuu dispuse pe
aliniament  va respecta inaltimea
fronturilor in care acestea se inscriu si
regula ca inaltimea cladirii sa nu
depaseasca distanta dintre aliniamente;

Scoatem in evidenta faptul ca initiatorul
PUZ-ului, intentionat elimina din
planurile propuse cele 8 tonete legume-
fructe, uz casnic si artizanat situate pe
domeniul public situate in vecinatatea
terenului indentificat cu nr cadastral
255549 in suprafata de 136m.p, tonete
amplasate in baza documentatiei tehnice
elaborata de catre Primaria municipiului
Constanta la data de 26.06.2023.

Scoatem in evidenta faptul ca in anul
2010 potrivit art 1 din hcl 87/2010 aleea
carosabila din spate Mega Image Tomis
III, era inventariata si apartinea
domeniului public al municipiului
Constanta,dupa anul 2016 parcela
indentificata cu nr cadastral 255549 a
inteles sa se extinda de la 97 de m la
136mp chiar daca prin extindere a
ocupat o alee carosabila de acces auto si
pietonal.

In temeiul art 57 din Legea 3 50/200 \
Participarea populatiei la activitatea de
amenajare a teritoriului si de urbanism
se realizeaza prin:a) informarea
populatiei;b) consultarea populatiei;c)
alte forme de participare prevazute de
lege. (2) Cetatenii pot participa Ia
activitatea de amenajare a teritoriului si
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de urbanism, individual sau prin
asociere, in conditiile legii coroborat cu
art 61 din Legea 350/2001 Informarea si
consultarea populatiei se desfasoara
diferentiat, in functie de amploarea si de
importanta documentatiei de amenajare
a teritoriului sau de urbanism, potrivit
procedurilor stabilite de Ministerul
Lucrarilor Publice, Transporturilor si
Locuintei.

Sens in care va rog sa imi puneti la
dispozitie urmatoarele documente:

a)etapa  pregdtitoare -  anuntarea
intentiei de elaborare;

b)etapa de documentare si elaborare a
studiilor de fundamentare;

c)etapa elaborarii propunerilor ce vor fi
supuse procesului de avizare;

d)elaborarea propunerii finale, care
include toate observatiile avizatorilor si
care se supune procedurii de
transparenta decizionala.

In temeiul art 5 din Ordinul nr.
2701/2010 - informarea si consultarea
publicului- va rog sa imi puneti la
dispozitie documentatia completa a Puz-
ului initiat de catre Ioana Ionescu

Art. 5. - (1) Pentru toate documentatiile
de urbanism si amenajare a teritoriului
prevazute de lege, pentru care se aplica
prezenta metodologie, procesul de
informare si consultare a publicului se
finalizeazd cu raportul informarii si
consultarii  publicului, raport ce se
supune atentiei autoritatilor
administratiei publice responsabile cu
aprobarea  planului, Tmpreuna cu
documentatia completa. (2) Raportul
informarii  si  consultarii  publicului
fundamenteazd  decizia  autoritatilor
administratiei publice responsabile cu
aprobarea sau respingerea planului
propus, in vederea respectarii principiilor
de dezvoltare urbanda durabila si
asigurarii interesului general.
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(3)in baza raportului informarii si
consultarii publicului, consiliul
judetean/consiliul local/Consiliul General
al Municipiului Bucuresti poate solicita
modificarea Si completarea
documentatiei de urbanism supuse
aprobarii.

(4)in exercitarea controlului de legalitate
referitor la hotararile consiliului
judetean/consiliului local//Consiliului
General al Municipiului Bucuresti privind
aprobarea documentatiilor de urbanism
sau amenajare a teritoriului, prefectul
are obligatia sa verifice respectarea
prevederilor prezentei metodologii, iar in
cazul nerespectdrii sa le atace in fata
instantei de contencios administrativ in
conformitate cu prevederile legislatiei in
vigoare.

Avand in vedere faptul ca in prezent
documentatia tehnica privind intentia de
elaborare P.U.Z initiata de catre Ioana
Ionescu pentru teritoriul delimitat de
strada Soveja, Bulevardul Alexandru
Lapusneanu, Bulevardul Tomis si zona
Tomis III - Mega Image,

1.Solicit sa se puna la dispozitie
apartenenta terenului in suprafata de
137 mp din perioada 1996-2010,
intrucat acest teren facea parte din
inventarul domeniului public asa cum
rezulta din Hcl 653/1996 si HCL
87/2010.

2.Solicita sa se facd cunoscut interesul
pentru care intentioneaza elaborarea
PUZ-ului, intrucat parcela nu este
construibila,neindeplinind conditiile legii
50/1991, atat pentru constructiile
provizorii cat si pentru cele permanente
suprafata trebuie sa aibe minim 150
m.p, municipalitataea fiind in
imposibilitatea de a emite autorizatii de
constructii avand in vedere prevederile
legale.

3.Solicit sa ni se puna la dispozitie
raportul de audit de siguranta rutiera din

Ed.I rev. 00

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

41/88




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA
Nr. 87851/ 08.04.2026

(0] cert

1SO 9001 SC 0819/00839

F01-DGUP

cadrul IPJ Constanta, intrucat o parte din
teren modifica substantial drumul public
exiistent avand ca destinatie si folosinat
alee carosabiila destinata traficului rutier
asa cum rezulta si din hcl 87/2010,
inexplicabil dna 1Ioana Ionescu se
impropietareste inclusiv pe arterele
rutiere.

4.Solicit sa mi se puna la dispozitie
intabularea terenului cu prilejul
dobandirii prin contract de vanzare
cumparare, de unde sa rezulte ca la data
cumpararii in temeiul art 29 din legea
7/1996, a avut acordul IGBR Bucuresti
de a transforma categoria de folosinta a
aleei carosabile in categoria de curti

constructii.

5.5a precizati daca urmariti prin
aprobarea acestui puz, radierea HCL-ului
87/29.04.2010, ce consta in edificarea
unei parcari subterane si supraetajate,
puz initial de catre municipalitate si
aprobat pa actuala parcare Alfa Beta si
Toaya suprafata de teren din AMEEA1

68682 din data
23.03.2026
formulata de
Asociatia de
proprietari  nr.
344 - 760 (bl.
LT3 sc. F, LT4
Si LT2

Un grup de proprietari ai Asociatiei de
locatari nr.344 si 760 cu sediul in
Constanta bd. Tomis nr.308, bl. LT3,
sc.F, impreuna cu locatarii din blocurile
LT3, bd. Tomis 308. LT4 bd.Tomis nr.

310 si LT2 bd. Lapusneanu nr. 159,
blocuri direct afectate de intentia
proiectului Primariei de a cunstrui o

parcare subterana cu 2 niveluri, pe
teritoriul actualei parcari de la nivelul
solului.

Pe data de 16.03.2026 la sediul Primariei
Constanta, sala Remus Opreanu, a avut

loc dezbaterea publica in vederea
consultarii locatarilor cu privire la
proiectul Urbanism Zonal, Elaborarea

PUZ pe teritoriul delimitat cum am aratat
mai sus, unde au participat si 2 arhitecti
din partea proiectantului, care au
prezentat in linii mari proiectul propus si
o harta aproximativa a obiectivelor
vizate.

Din punctul nostru de vedere partea care

R86546/07.04.2026

Conform acte normative in vigoare,

prin prezenta documentatie de
urbanism PUZ se vor prelua
reglementarile conform

Documentatie Studiu de Fezabilitate

,Edificare parcare publica
supraetajata, zona Dacia, Bdul
Tomis, zona Piata Tomis III,,

aprobata de Consiliul Local Primaria
Municipiului Constanta cu HCL 498/
23.12.2025

Prezentul PUZ respecta actele
normative in vigoare. Prin prezentul
PUZ rezulta ca amplasamentul este
judicios ocupat, drept pentru care se
propune spre avizare prezenta
documentatie la faza PUZ, investitia
fiind una oportuna pentru
dezvoltarea durabila, potentarea
zonei si sporirea fondului construit
specific mediului urban in municipiul
Constanta.
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ne intereseaza in mod special, este | Amenajdrile, constructiile si

intentia proiectantului de a construi o
parcare cu 2 niveluri subterane si unul
suprateran. Discutile s—au axat pe
RESPINGEREA din partea locatarilor/
proprietari, a proiectului construirii
parcarii.

Am aratat in adresa noastra cu numarul
55496 depusa pe data de 09.03.2026
catre Domnul Primar Vergil Chitac, cat si
in cadrul dezbaterii, motivele pentru care
noi, proprietarii, RESPINGEM proiectul,
deci nu revenim asupra acestor
argumente. In schimb, revenim cu
cateva observatii ce nu au fost aratate in
adresa noastra, necunoscand atunci
detalii asupra proiectului.

Proiectul a fost in general facut in graba,
netinand cont de realitatile din teren,
unde spre exemplu apar spatii verzi, dar
este betonat sau asfaltat si nici in viitor
nu s-ar putea transforma in spatii verzi.
Mai apare o autogara nefiresc de mare,
suprafata pe care este deja construit
supermarket-ul Lidl si parcarea acestuia.
In realitate doar un mic spatiu este
destinat autogarei.

Desi s-a promis refacerea PUZ conform
cu realitatile din teren si respingerea
construirii parcarii in perimetrul marginit
de blocurile LT2, LT3, LT4, vrem sa
adaugam cateva observatii care credem
ca va vor ajuta la regandirea acestui
PUZ.

Dupa estimarile aratate in cadrul
dezbaterilor, construirea parcarii va dura
intre 3 si 4 ani, un timp greu de suportat
pentru locatarii din zona, pentru un
avantaj minor sau chiar deloc ,deoarece
nu stim ce numar de locuri de parcare va
avea noua constructie in final, acest
lucru depinzand de specificul terenului,
de posibilitatile de proiectare, sau chiar
de costuri. Posibil ca numarul parcarilor
sa fie mai mic decat estimarile initiale
sau chiar mai mic decat actuala parcare.

instalatiile aferente se vor realiza
numai in baza unor proiecte de
specialitate intocmite cu respectarea
legislatiei specifice in vigoare si a
documentelor cu caracter normativ
si directiv care se vor aviza potrivit
legii.
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Trepidatiile si apropierea constructiei noii
parcari de blocul LT3 in special, vor
subrezi blocul ce ar putea ceda la un
cutremur chiar cu o magnitudine mica.
Dupa cum se vede, zona este supusa la
un nivel mare de noxe, praf si zgomot
datotate apropierii de marile bulevarde
Tomis si Lapusneanu. Daca se va
construi parcarea vom fi practic
inconjurati de si mai mult zgomot, praf si
poluare, scurtandu-ne vietile inutil.

Nu vrem sa facem predictii, dar actuala
situatie geo politica este una dificila si
investitiile oricare ar fi ele se pot opri
independent de vointa celor ce le fac,
situatia devenind una dintre cele mai
nedorite. La aceasta se adauga
directivele Uniunii Europene care prevad
reducerea numarului de automobile in
special cu motoare termice si chiar in
general a automobilelor particulare dupa
anul 2030, in cadrul actiunii ,amprenta
de carbon". In atare situatie construirea
unei parcari nu isi are sensul.

Toate scurgerile, cablurile si tevile de
apa sunt la circa 10 metri distanta de
blocul LT3, iar proiectul propus vine cu
parcarea la 5 metri de bloc. Mutarea
constructiei dincolo de 10 metri, ar
insemna relocarea parcarii pe spatiul
verde al blocului LT2 si sigur reducerea
numarului de locuri de parcare.

Si nu in ultimul rand va reamintim ca
spatiul ingust dintre parcarea proiectata
si blocurile din perimetrul vizat, nu
permite intrarea in deplina siguranta a
utilajelor de pompieri sau chiar
ambulante in caz de necesitate. De
asemenea utilajele de stréns resturile
menajere sunt masive, au nevoie de
spatiu de manevra ce nu il vor mai avea
daca se construieste parcarea.
Depozitarea containerelor de resturi
menajere, de materiale reciclabile care
sunt de dimensiuni mai mari decat cele
folosite pana acum, vor necesita si ele
un spatiu extins.
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Nr. 87851/ 08.04.2026 BN P
55496 din | Asociatia de Proprietari nr. 344 prin | R86540/07.04.2026
data presedinte si reprezentant legal, Dima

Gheorghe impreuna cu locatarii din | P.U.Z.-ul aferent zonei mai sus
09.3.2026 blocurile LT3, scarile A,B,C,D,E,F, bd. | mentionate conform Aviz de
formulata  de Tom?s 308, bloc LT4 scara A si B. bd. | oportunitate nr. 13359/ 20.01.2023,

Tomis 310 precum si bl. LT2 bd. | analizeaza situatia existenta de pe
Asociatia de | Lapusneanu 159 - blocuri direct afectate | teren, in concordantd cu actele

. . de intentia proiectului unei parcari | normative, documentatiile de

proprietari nr. N ., ’ ’

subterane, parcare ce intelegem ca doriti | yrbanism si Amenajarea teritoriului
344 - 760 (bl. | sa o construiti pe teritoriul actualei | i vigoare, pentru zona specificats.

LT3 sc. F, LT4
si LT2

parcari, prezinta urmatoarele:

Planul urmareste asadar, transformarea
actualei parcari dintre blocurile LT2. LT3,
LT4, dintr- o parcare la nivelul solului,
intr-una sub si supraterana.

Asociatia 344 a Tnaintat deja in urma cu

un an, DEZACORDUL LOCATARILOR
asupra  proiectului  parcarii, totusi
regasim din nou aceasta initiativa in

PUZ-ul propus.

Reamintim cateva dintre argumentele
locatarilor impotriva acestui proiect.

1.Constructia propusa in zona restransa
dintre blocuri ar ingreuna mult circulatia,
afecténd calitatea vietii locatarilor.

2.Fluxul mare de masini din timpul zilei
si noptii vor genera noxe si mai mari,
noxe care sunt deja in cantitate mare
datorate imensei circulatii pe bd.
Lapusneanu si bd. Tomis. O noua sursa
de poluare amplasata in spatele
bulevardelor ne-ar scurta vietile cu ani
buni, ori noi NU credem ca aceasta este
tinta proiectului dvs.

3.Consideram ca distanta de 5 (cinci)
metri de la blocurile noastre pana la
constructia propusa de proiect este
extrem de mica, ceea ce va duce la un
mare disconfort prin zgomot, noxe,
trepidatii majore in timpul lucrarii, lipsa
luminii in apartamente noastre.

4.Zgomotul produs de intensa circulatie
va contribui major la scaderea calitatii
vietii in zona. O noua sursa de mare
zgomot  ar reprezenta-o parcarea

Conform acte normative in vigoare,

in prezenta documentatie de
urbanism PUZ se vor prelua
reglementarile conform

Documentatie Studiu de Fezabilitate

~Edificare parcare publica
supraetajata, zona Dacia, Bdul
Tomis, zona Piata Tomis III,,

aprobat de Consiliul Local Primaria
Municipiului Constanta cu HCL 498/
23.12.2025.
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propusa.

5.Accesul ambulantelor si al masinilor de
interventie urgenta va fi mult ingreunat,
daca nu oprit, deoarece drumul de acces
va fi mult ingustat pentru intrare/iesire
din zona.

6.Copiii nostri vor fi expusi permanent la
accidente deoarece nu va mai exista alt
spatiu decat cel destinat masinilor. Noua
constructie va avea un caracter industrial
intr-o zona total rezidentiala, generand
stres incompatibil cu aceasta destinatie
de locuinte.Noi toti vom trai intr-un haos
total, fara posibilitatea de a ne odihni in
propria noastra casa.

7.Putinul spatiu verde va fi distrus.

8.Apartamentele noastre vor fi afectate
de lucrarile ce se vor efectua de utilajele
grele, de trepidatiile ce pot distruge chiar
ireversibil blocurile. LOCUINTELE
NOASTRE SUNT IN PERICOL, die primar.
Este pregatita Primaria ca in caz de
avariere, de fisurare a peretilor, a altor
sparturi datorate constructiei si traficului
greu, sa Inlocuiasca locuintele distruse ?

9.Pe timpul construirii ce va dura
probabil destul de mult, avand in vedere
amplasarea cladirii, unde ne vom parca
noi proprietarii masinile care astazi le
parcam in parcarea existenta pe locuri
platite catre primarie si care de-a lungul
timpului ne-a servit foarte bine, neavind
nevoie de o parcare gigant? Mai mult,
locurile de parcare ce se doresc a fi
construite in noua parcare nu vor fi cu
mult mai numeroase decat cele
existente.

10.Care va fi statutul nostru si in ce
conditii vom beneficia noi de locuri de
parcare in noua parcare publica? Vom
avea prioritate la inchirierea locurilor?

11.In proiect nu se specifica durata
construirii parcarii. Ar trebui sa va
imaginati viata noastra printre mormane
de moloz intr-o zona atat de restransa....
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12.In conditile in care Uniunea
Europeana vizeaza interzicerea
automobilelor cu motoare termice in
cadrul actiunii ,amprenta de carbon” si in
general a automobilelor personale,
pentru cine construiti o asemenea
parcare ? Ce rost ar avea finantarea unui
astfel de proiect cand din 2030 aceasta
interdictie va intra in vigoare?

Avand in vedere enumerarea doar a
catorva dintre motivele RESPINGERII
acestui proiect, consideram ca veti
decide abandonarea lui.

13.La saparea fundatiei, pe langa apele
freatice, exista toate facilitatile
subterane ce  deservesc blocurile
mentionate. Cat timp se va construi, ce
fel de facilitati vom avea, ce grad de
disconfort vom suporta si pe ce perioada,
avand in vedere ca scurgerile si cablurile,
tevile, etc. nu se vor repune in functiune
de pe o zi pe alta?

In memoriul depus de catre UAT
Municipiul Constanta la Agentia de
Protectie a Mediului Constanta, Ia
capitolui  7.1.1 IMPACTUL ASUPRA
POPULATIEI, SANATATII UMANE — se
reaminteste de colectarea deseurilor
solide care se va face ,in locurile special
amenajate” in conditii salubre. Din
punctul nostru de vedere, este o
exprimare generala fara a oferi o solutie
concreta. Pe planul de situatie, depus la
APM nu este prevazuta o zona
amenajata pentru colectarea deseurilor
solide. In prezent pe terenul ce se
doreste construirea parcarii, sunt 2 zone
amenajate pentru colectarea deseurilor,
pe terenul cu nr. cadastral 257654.
respectiv nr. cadastral 257627. Situatia
acestor terenuri nu este prezenta. Va
rugam sa ne informati unde urmeaza sa
se amenajeze platforma de colectare a
deseurilor, avand in vedere «ca
restrangand spatiul acestora, utilajele de
colectare nu vor mai putea intra.

La contractarea locuintelor in anii '80, pe
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langa costul apartamentelor cerut initial,
s-a cerut de catre autoritatile in drept, o
taxa de 20.000 lei in plus (o suma foarte
mare la vremea respectiva), tocmai
pentru a plati gradul ridicat de confort si
spatiul aferent. Daca se va aproba
construirea parcarii ce va reduce spatiul
deja platit de noi, inseamna incalcarea
dreptului nostru deja platit pentru un
confort sporit.

Cosideram ca pentru o astfel de
investitie, era si este necesara o
consultare a locatarilor ce urmeaza a fi
afectati.

71037
data
23.03.2026

formulata de

din

Popa Mariana

si Popa Andrei

Se solicita urmatoarele:

1. Interzicerea cu desavarsire a
constructiilor de orice natura pe
parcelele indentificate cu nr. cadastral
237012 si nr. cadastral 255549;

2. Obligativitatea initiatorului Ioana
Ionescu de a obtine un nou Certificat de
urbanism atat pentru parcela cu nr
cadastral 237012 cat si pentru parcela nr
cadastral 255549 fiind expirat la data de
10.10,2025;

3. Interzicerea cu desavarsire a
constructiilor de orice natura pe
parcelele indentificate cu nr cadastral

237210 si nr cadastral 237210,avand ca
destinatie spatiu verde;

4, Constatarea existentei Planului
Urbanistic Zonal 87/2010,ce consta in
edificarea parcarii 3S+2E pe actuala
parcare ALFA BETA si terenul de 889 de
ni din zona Amceal indentificat cu nr
cadastral 258951 propictatca
municipiului Constanta;

5. In subsidiar ca efect al adoptarii
unui plan urbanistic initial de catre
Consilul Local Constanta in aceiasi zona
Aintroducerea celor 8 tonctc (legume-
fructe.uz caznic.aitizanat) in planul
urbanistic pe aceleasi locatii indentificate
in prezent prin planurile elaborate de
catre Primaria municipiului Constanta;

R86603/07.04.2026

1. Raspuns - Propunerea spatiald
propusa prin prezenta documentatie
PUZ respecta si armonizeaza
dinamica dezvoltarii municipiului cu

documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism aprobate
anterior, ghiduri elaborate pentru
municipiul Constanta in vigoare-
Ghidul de Regenerare Urbana a
Cartierelor Comuniste Constanta,
studii de fundamentare aferente
PUZ, acte normative in vigoare
precum si conditii impuse prin
avizele/acordurile emise de

institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat

2. Raspuns -  Certificatul de
urbanism ce stda la baza prezentei
documentatii urbanistice PUZ este in
termen de valabilitate.

3. R3spuns - Imobilele care au
initiat PUZ au categoria de folosinta
curti- constructii conform extrase de
carte funciara, actualizate.

4.5. Raspuns - Propunerea spatiala
propusa prin prezenta documentatie
PUZ respectd si armonizeazd
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6. Respingerea Planului Urbanistic
Zonal pentru teritoriul delimitat de
strada Soveja, Bulevardul Alexandru

Lapusneanu, Bulevardul Tomis si zona
Tomis Ill - Mega Image;

Pentru urmatoarele MOTIVE:

Interzicerea cu desavarsire a
constructiilor de orice natura pe
parcelele indentificate cu nr cadastral
237012 si nr cadastral 255549

Conform Cerificatului
1826/29.06.2023 pentru imobilul
indentificat cu nr cadastral 226047
proprietatea noastra,emis de catre
Primaria  Municipiului Constanta in
temeiul documentatie de urbanism,
reglementat de Planul Urbanistic General
Hcl 653/1999,terenul are ca utilizari
admise: echipamente publice la nivel
rezidential si de cartier:crese, gradinite
scoli primare Si gimnaziale,licee
dispensare urbane si dispensare
policlinice,biblioteci de cartier, alte tipuri
de noi echipamente publice, regim
tehnic: POT maxim 85%,CUT maxim 3.

Avand in vedere utilizarile admise si
regimul tehnic al propietatii noastre
detaliat anterior, prin interventia P.U.Z-
ului initiat  solicitam neschimbate
functiunile propietatii noastre dupa cum
urmeaza:

de Urbanism nr

eReteaua institutiilor pentru educatie,
ex:gradinite, scoli primare, scoli
generale, licee, scoli postliceale, de

meserii, unitari de invataman superi or,
scoli speciale etc.

eReteaua institutiilor pentru sanatate si
asistenata sociala, exxrese, leagane
,dispensare, policlinici,spitale maternitati

»Clinici universitare, sanatorii, cantine
sociale, aziluri etc
eReteaua institutiilor culturale Si

stiintifice, ex: unitati ale administratiei
centrale Si locale, administratii
financiare, servicii comunale ,unitati de

dinamica dezvoltarii municipiului cu

documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism aprobate
anterior, ghiduri elaborate pentru
municipiul Constanta in vigoare-
Ghidul de Regenerare Urbana a
Cartierelor Comuniste Constanta,
studii de fundamentare aferente
PUZ, acte normative in vigoare
precum si conditii impuse prin
avizele/acordurile emise de

institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat.

6. Raspuns - Prin prezenta solutie
propusa prin documentatia de
urbanism PUZ rezulta ca
amplasamentul este judicios ocupat,
nu se produc factori nocivi in zong,

drept pentru care prezenta
documentatie se propune spre
avizare de catre institutiile/

autoritatile mentionate in Certificatul
de Urbanism si aprobarea in Consiliul
Local, investitia fiind una oportuna
pentru dezvoltarea durabila,
potentarea zonei specificd mediului
urban in municipiul Constanta.
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politie, pompieri, jandarmerie,
judecatorii, etc;

eReteaua institutiilor  culturale Si
stiintifice, ex: biblioteci publice, muzee
expozitii, Sali congrese, centre de
cercetare, centre cuiturale Jteatre,
filarmoniciopere etc;

eReteaua institutiilor financiar bancare,
ex: bani, burse, asigurari, CEC etc; o
Reteaua institutiilor comercialc. inclusiv
prestari servicii catre populatie, ex:
comert cu amanuntul si comert cu
ridicatafde la micile buticuri si centre
comerciale pana la marile centre si
complexe comerciale);

eReteaua de loisir, recreeresi turism,
ex:alimentatie publica, Sali de sport,
complexe sportive, gradini publice,
parcuri de odihna, si recreere, parcuri de
distractii,

cinematografe, moteluri,hoteluri,camping
uri,cazinouri.

Ei bine, analizand aceste subcategori de
echipamente publice trebuie observat
punctul 6_Reteaua institutiilor
comerciale,inclusiv prestari servicii catre
populatie, ex: comert cu amanuntul si
comert cu ridicata(de la micile buticuri si
centre comerciale pana la marile centre
si complexe comerciale) x si trebuie
evidentiat faptul ca terenul indentificat
cu nr cadastral 226047 potrivit
certificatului de urbanism nr
1826/29.06.2023, regimul economic are
utilizérile admise -ZREl-echipamnete
publice la nivel rezidential si de
cartier,:crese, gradinite ,scoli primare,
bibioteci, dispensare comert cu
amanuntul si  toate tipurile de
echipamente publice anterior mentionate
constatam ca initiatorul puz-uliti ne
schimba utilizarile admise din ZRE1
certificate de catre Primaria municipiului
Constanta in IP/CS (redam citat din
propunerile initiatorului).  UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI: Ip/CS (1)
Unitati cu destinatie speciald: unitate de
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politie, unitate de protectie civild, unitate
de pompieri, unitate ale serviciilor de
informatii cu conditia respectarii actelor
normative specifice asa cum rezulta din
art 2 alin 1 pagina 72.

Avand in vedere propunerea schimbarii
functiunilor admise pentru terenulTQOt
nostru indentificat cun nr cadastral
226047, asa cum este intabulat in carte
funciara spatiul comercial in unitati cu
destinatie speciala unitate de politie,
unitate de protectie civild, unitate de
pompieri, unitate ale serviciilor de
informatii .pentru care se incalca dreptul
privat la o propietate privata de a fi
folosita in scopul intabularii, solicitam
respingerea cu desavarsire a PUZ pentru
teritoriul delimitat de strada Soveja,
Bulevardul Alexandru Lapusneanu,
Bulevardul Tomis si zona Tomis III -
Mega Image, pentru multiple
neregularitati.

Asa cum se mentioneaza in propunere
conform art 5 pagina 73, se vrea trecut
neobservat ca initiatorul imi modifica
chiar retragerile,indicand falsuri in
inscrisuri, insusindu-mi in fata propietatii
0 alee carosabila inexistenta,in contextul
in care aleea carosabila este reala in
teren chiar parcela nr cad.255549,
redam citat din propunere ARTICOLUL 5
- AMPLASAREA CLADIRILOR FA TA DE
ALINIAMENT Ip/CS (I) - Retragerea fata
de aliniamentul aleii de acces piata va ft
de 0,00m; Retragerea fata de
aliniamentul strazii ocaziona! carosabile
va fi de 0,00m, respectiv de 3,50m Ila
nord- est pentru loturile cu nr, cad.
226047, 230234; - Retragerea fata de
aliniamentul strazii ocazional carosabile
va fi de 2.50m, respectiv de la sud- est
pentru lotul cu nr. cad. 230234;

In mod eronat se mentioneaza ca
retragerile imobilului nostru indentificat
Cu nr cadastral 226047 este de 3.5m de
la aliniament, situatia reala din teren
indicadnd clar, 4,4m in partea de N si in
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partea de E 6,5m. de la strada ocazional
pietonala, asa cum a fost edificata
constructia n perioada anilor 1980(cu
mult inainte de legea 51/1991, cu mult
inainte de legea 525/1996, cat si a
planului urbanistic general 653/1999)

In nici o situatie terenul nostru
indentificat cu nr cadastral 226047 nu
are deschidere la o alee carosabila,aleea
pietonala dintre propietatea noastra si
propietatea municipiului Constanta
Ameea 1 este de 6 m si este delimitata
de stalpi de protectie ce impiedica
accesul auto

Prin inducerea in eroare a Directiei
Urbanism si Patrimoniu din cadrul
Primdriei municipiului Constanta se
urmareste pentru parcela nr cad.255549
sa nu se constate ca de fapt este o alee
carosabila cat si retragerile de ta
aliniament 0.00m in parea de N 0,00m
de aleea pietonala, in partea de V.0,00m
de aleea de acces auto , in partea de
E.0.O0m de aleea carosabila destinata
autospecialelor de incendiu, in partea de
E-S 0,00m .

Terenul parcela 255549 in partea de S-E
este constituita integral din aleea
carosabila destinata autospecialelor in
caz de incendiu, in mod eronat intelege
sa se prevaleze de legea 525/1996
mentionand astfel ca retragerile fata de
aleea de incendiu v-a fi de 2,5 m latime
cu 3 inaltime,cand legea prevede minim
4 m latime cu o inaltime de 3,5m,prin
constructie aleea carosabila v-a fi
ocupata integral de catre parcela 255549

Parcela 255549 este formata din 136
m.p, in partea de N.avand o ldtime de
4m la S. 2,5m, prin fronturile de
retragere de 0,0m in partea de N se
urmareste a aplasa noile constructii
iesite din tipar fata de aliniamentul
constructiei noastre 226047 CI care este
de 4,4m in partea de N., ceea ce face
parcela.255549 neconstruibila intrucat
nu se incadreaza in reglementarile

Ed.I rev. 00

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

52/88




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

Nr. 87851/ 08.04.2026

(V| cert

'SC 0819/00839

F01-DGUP

urbanistice aplicabile zonei prin PUG
653/1999

Conform documentatiei P.U.G HCL
653/1999 zona centrelor de cartier
contindnd echipamente publice servicii
de interes general
(MENAGERIALE, TEHNICE
PROFESIONALE,SOCIALE,COLECTIVE SI
PERSONALE,COMERT, RESTAURANTE
,LOIS1R),ACTIVITAT1 PRODUCTIVE MICI
NEPOLUANTE SI LOCUINTE (denumita in
continuare ZRE1 - ZONA
ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE
LA NIVEL DE CARTIER SI COMPLEX
REZIDENTIAL.

Ardtam urmatoarele reglementari de
respectat:

ARTICOLUL 4 - Sectiunea II-
CARACTERISTICI  ALE PARCELELOR
(suprafete, forme, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care
indeplinesc urmatoarele conditii
cumulate

econform normelor specifice pentru
fiecare tip dc echipament si RGU;

Dimensiuni minime - Regimul de
construire finsiruit,dimensiunea minima
de teren 150 m cu un front de minim 8
m; Regimul de construire
cuplat,dimensiunea minima de teren 250
m cu un front de minim 12 m; Regimul
de construire izolat,dimensiunea minima
dc teren 350 m cu un front de minim 14
m

Atat parcela indentificata cu nr cadastral
237012 suprafata teren 97m.p destinatie
spatiul verde al Blocului de locatari LT5
cat si parcela indentificata cu nr
cadastral 255549 suprafata teren 136 nu
indeplinesc  conditiile legale de a
construii,nici prin alipire intrucat sunt
situate la 5000 mp una de cealalta

Art 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE ALINIAMENT - ZRE 1 + ZRE 2 + ZRE
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3

-conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice si RGU;

-in cazul cladirilor izolate retragerea de
la aliniament va li de minim 10.0 metri

-in cazul Iinscrierii cladirii in fronturi
continue dispuse pe aliniament, daca din
considerente functionale inaltimea cladirii
depaseste distanta dintre aliniamente,
aceasta se va retrage de la aliniament cu
o distanta egala cu diferenta dintre
indltime si aceasta distanta dar nu cu
mai putin de 6.0 metri;

-in cazul in care corecta functionare a
echipamentului public nu interzice acest
lucru, distanta fata de aliniament va fi
aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din
ZR adiacente, cu conditia ca inaltimea
cladirii sa nu depaseasca distanta dintre
aliniamente; in caz contrar se aplica
prevederile de la aliniatul anterior.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE = ALE
PARCELELOR - ZRE 1+ZRE2

-conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice RGU;

-in cazul in care nu exista alte prevederi
cladirea se va retrage fata de limitele
laterale ale parcelei cu cel putin jumatate
din inaltimea la comisa masurata in
punctul cel mai inalt dar nu cu mai putin
de 5.0 metri.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA
CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELAZRE 1+ ZRE 2 + ZRE
3

-conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice si RGU;

-pe fiecare parcela se poate construi fie
o cladire principala, fie mai multe cladiri,
in functie de suprafata si dimensiunile
parcelei:
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-in cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile de pe aceeasi parcela se vor
dispune la o distanta egala cu jumatate
din inaltimea cladirii celei mai inalte dar
nu mai putin de 6.0 metri;distanta se
poate reduce la jumatate numai daca pe
fatadele respective nu sunt accese in
cladire si nu sunt incaperi care necesita
lumina naturala.

ARTICOL UL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
ZRE 14-ZRE 2 +ZRE 3

-toate echipamentele publice vor avea
asigurat un acces carosabil direct dintr-o
circulatie publica;

-accesul pietonal va fi asigurat
obligatoriu din spatiul de circulatie
special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de
circulatie ale functiunilor proiectate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA
AUTOVEHICOLELOR ZRE 1 +ZRE 2 +ZRE
3

-echipamentele publice vor avea
asigurate parcaje conform normelor in
spatii rezervate din terenul propriu,
situate adiacent circulatiilor publice;

-locurile de parcare se dimensioneaza
conform normelor specifice si se dispun
in constructii supra /subterane sau in
parcaje amenajate la sol care vor fi
plantate cu minim un arbore la 4 locuri
dc parcare si vor fi Inconjurate cu gard
viu de 0.80 - 1,20 metri inaltime;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA
ADMISIBILA A CLADIRILOR ZRE 1+ZRE
2

-conform functiunii specifice sau conform
PUZ si conform caracterului zonei si
vecinatatilor ZRE 3

-inaltimea cladirilor situate in regim de
construire continuu dispuse pe
aliniament va respecta inaltimea
fronturilor in care acestea se inscriu si
regula ca inaltimea cladirii sa nu
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depaseasca distanta dintre aliniamente;

Pentru parcela nr cadastral 237012
suprafata teren 97m.p destinatie spatiul
verde al Blocului de locatari LT5, se
propune 28 de m spatiul verde pentru
locatarii Bl LT5 ,asa cum rezulta din
fnscrisuri, ramanand din cei 97 m o
suprafata de 69m.p tot spatiul
verde,ocazie cu care se vrea transformat
in categoria curti constructii, din punct
de vedere legal si aceasta suprafata este
necostruibila ,intocmai se urmareste
toate fronutile de retragere de 0.00m.

Fata de cele aratata se impune
interzicerea cu desavarsire a
constructiilor de orice natura pe
parcelele nr cadastral 237012 si parcela
nr cad.255549

Nota de fundamentare nr 2

Obligativitatea initiatorului Ioana Ionescu
de a obtine un nou Certificat de
urbanism atat pentru parcela cu nr
cadastral 237012 cat si pentru parcela nr
cadastral 255549 fiind expirat ta data de
10.10.2025

Fata de cele aratate la nota de
fundamentare |l,aratam ca avizul de
oportunitate nr nr. 13359/20.01.2023 s-
a emis in baza Certificatul de Urbanism
nr. 2417 din 11.10.2022 cu valabilitate
pana la data dc 10.10.2025 .ceea ce
atrage dupa sine nulitatea tuturor
avizelor  si procedurilor  ulterioare
expirarii certificatului de urbanism.

Propunem anularea intregii proceduri de
initiere Plan Urbanistic Zonal pentru
teritoriul delimitat de strada Soveja,
Bulevardul Alexandru Lapusneanu,
Bulevardul Tomis si zona Tomis III -
Mega Image.

NOTA DE FUNDAMENTARE NR 3

Interzicerea cu desavarsire a
constructiilor de orice natura pe
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parcelele iudentificate cu nr cadastral
237210 si nr cadastral 237210,avand ca
destinatie spatiu verde

Avand in vedere destinatia terenurilor
indentificate cu nr cadastral 237210 si nr
cadastral 237210,avand ca destinatie
spatiu verde pentru care initiatorul Ioana
Ionescu a propus schimbarea de
destinatie si functiuni respectiv ZM-
ZONA MIXTA (SERVICII, COMERT,
ECHIPAMENTE PUBLICE S| LOCUINTE);
6. ZM 5 SUBZONA ACTIVITATI
COMERCIALE SI SERVICII - Pentru
imobilul cu nr. cad. 237210, benzinarie
LUKOIL, PROLIF SA, nr. cad. 237210
conf. PUZ cu HCLM 87/2010

Aratam ca Primaria Municipiului
Constanta prin HCL 87/25.04.2010 a
aprobat Planul Urbanistic Zonal anterior
mention at, constand in edificarea unei
parcari 3S+4+2E pe terenul privat al
municipiului  Constanta pe actuala
parcare ALFA BETA si AMEEA 1 din
proximitatea blocurilor LT7,LT8,LT5 si
COMPLEX COMERCIAL TOM1S HI( fasta
herghelie de cai), initiatorul Ioana
Ionescu atribuind-o fara drept si ilegal
entitatii private detinator al parcelei nr.
cad. 237210 , parcela fiind situata la
aproximativ 4000 m.p fata de terenul
propietatea municipiului Constanta,
nesocotind  astfel toata cheltuiala
ocazionata cu prilejul apobarii Planului
Urbanistic Zonal 87/2010 de catre
municipalitate.bani din bugetul local

Este ilegal distribuirea defectuasa a
banului public, bani ocazionati cu prilejiul
aprobarii  hcl 87/2010 pe terenul
propietatea municipiului Constanta
indentificat nr cadastral 258951 in
favoarea entitdtii private detindtor a
parcelei nr. cad. 237210.

NOTA DE FUNDAMENTARE NR 4

Constatarea existentei Planului
Urbanistic Zonal 87/2010,ce consta in
edificarea parcdrii 3S+2E pe actuala
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parcare ALFA BETA si terenul de 889 de
m din zona Ameeal indentificat cu nr
cadastral 258951 propietatea
municipiului Constanta

Daca Primaria Municipiului Constanta
doreste sa demareze lucrarilor edilitare
conform hcl 87/2010 pe terenul
propietatea municipiului Constanta
indentificat cu nr cadastral 258951 este
in drept sa o faca,insa prin aprobarea
acestui Puz, se doreste fraudarea
bugetului local si atribuirea neobservata
a parcarii entitatii private cu nr. cad.
237210.

Motiv pentru care ma voi adresa
Parchetului General Bucuresti, privind
sesizarea fraudei.

NOTA DE FUNDAMENTARE NR 5

In subsidiar ca efect al adoptarii unui
plan urbanistic initiat de catre Consilul
Local Constanta in aceiasi zona
,introducerea celor 8 toncte (legume-
fructe,uz caznic,artizanat) in planul
urbanistic pe aceleasi locatii indentificate
in prezent prin planurile elaborate de
catre Primaria municipiului Constanta

Tonetele legume-fructe,uz casnic si
artizanat din zona Tomis III, spate Mega
Image, amplasate de catre Primaria
municipiului Constnata prin
documentatie tehnica elaborata sunt
echipamentele publice ZRE1 si definesc
caracterul zonei reglementat prin Planul
Urbanistic General. Prin PUZ-ul initiat de
catre dna Ioana Ionescu, urmareste
inlaturarea celor 8 tonete din spate Mega
Image Tomis III situate in vecindtatea
terenului indentificat cu nr cadastral
255549 in suprafata de 136m.p, tonete
amplasate in baza documentatiei tehnice
elaborata de catre Primaria municipiului
Constanta la data de 26.06.2023.

Aratam ca initiatorul Ioana
Ionescu,urmareste interesul sau propriu
in detrimetrul interesului public,in sensul
ca urmareste amplasarea altor tonete pe
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terenul necostruibil pe care il detine, si
eliminarea celor 8 tonete situate pe
domeniul public din care Primaria
municipiului Constanta incaseaza sume
lunare cuprinse intre 1100 -1300 lei
lunar/toneta,aducand astfel un prejudiciu
atat municipalitatii cat si detinatorilor de
tonete.

Am arata ca sunt in imposibilitatea
obtinerii autorizatiilor de constructii insa
Initiatorul Ioana Ionescu forteaza mana
Primariei Constanta prin acest Puz.

NOTA DE FUNDAMENTARE NR 6

Respingerea Planului Urbanistic Zonal
pentru teritoriu] delimitat de strada
Soveja, Bulevardul Alexandru
Lapusneanu, Bulevardul lomis si zona
Tomis III - Mega Image

Avand in vedere propunerea_unui pasaj
subteran intre strada Soveja intre
intersectiile Soveja - blvd. Lapusneanu si
Blvd. Tomis - str. Soveja, acolo unde nu
sunt facute studii de specialitate privin
devierea canalelor de alimentare apa si
canalizare catre toate locuintele de
apartamente din zona cat si durata
lucrarilor edilitare propunem respingerea
Puz-ului pentru teritoriul delimitat de
strada Soveja, Bulevardul Alexandru
Lapusneanu, Bulevardul Tomis si zona
Tomis III - Mega Image

In temeiul art 57 din Legea 350/200}
Participareapopulatiei la activitatea de
amenajare a teritoriului si de urbanism
se realizeaza prin:a) informarea
populatiei;b) consultarea populatiei;c)
alte forme de participare prevazute de
lege, (2) Cetatenii pot participa Ia
activitatea de amenajare a teritoriului si
de urbanism, individual sau prin
asociere, in conditiile legii coroborat cu
art 61 din Legea 350/2001 Informarea si
consultarea populatiei se desfasoara
diferentiat, in functie de amploarea si de
importanta documentatiei de amenajare
a teritoriului sau de urbanism, potrivit
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procedurilor stabilite de Ministerul
Lucrarilor Publice, Transporturilor si
Locuintei.

Sens in care va rog sa imi puneti la
dispozitie urmatoarele documente:
elaborarea propunerii finale, care include
toate observatiile avizatorilor si care se
supune procedurii de transparenta
decizionala.

In temeiul art 5 din Ordinul nr.
2701/2010 - informarea si consultarea
publicului- va rog sa imi puneti Ia
dispozitie documentatia completa a Puz-
ului initiat de catre Ioana Ionescu

Art. 5. - (1) Pentru toate documentatiile
de urbanism si amenajare a teritoriului
prevazute de lege, pentru care se aplica
prezenta metodologie, procesul de
informare si consultare a publicului se
finalizeaza cu raportul informarii si
consultarii  publicului, raport ce se
supune atentiei autoritatilor
administratiei publice responsabile cu
aprobarea pianului, Tmpreuna cu
documentatia completd, (2) Raportul
informarii  si  consultarii  publicului
fundamenteaza decizia autoritatilor
administratiei publice responsabile cu
aprobarea sau respingerea planului
propus, in vederea respectarii principiilor
de dezvoltare urbanda durabilda si
asigurarii interesului general.

(3) in baza raportului informarii si
consultarii publicului, consiliul
judetean/consiliul local/Consiliul General
al Municipiului Bucuresti poate solicita
modificarea Si completarea
documentatiei de wurbanism supuse
aprobarii.

4) in exercitarea controlului de
legalitate referitor la hotararile consiliului
judetean/consiliului local/ZConsiliului
General al Municipiului Bucuresti privind
aprobarea documentatiilor de urbanism
sau amenajare a teritoriului, prefectul
are obligatia sa verifice respectarea
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prevederilor prezentei metodologii, iar in
cazulL nerespectarii sa le atace in fata
instantei de contencios administrativ in
conformitate cu prevederile legislatiei in
vigoare.

Avand in vedere faptul ca in prezent
documentatia tehnica privind intentia de
elaborare P.U.Z initiata de catre Ioana
Ionescu pentru teritoriul delimitat de
strada Soveja, Bulevardul Alexandru
Lapusneanu. Bulevardul Tomis si zona
Tomis III - Mega Image,nu respecta
reglementarile locale de urbanism in
sensul ca modifica functiunile existente
din ZRE1 in multiple functiuni ce nu
respecta caracterul zonei.

1.Solicit sa se puna la dispozitie
apartenenta terenului in suprafata de
137 mp din perioada 1996-2010,
intrucat acest teren facea parte din
inventarul domeniului public asa cum
rezulta din Hcl 653/1996 si hcl 8772010

2.Solicit sa ni se faca cunoscut interesul
pentru care intentioneaza elaborarea
puzului, intrucat parcela nu este
construibila,neindeplinind conditiile legii
50/1991, atat pentru constructiile
provizorii cat si pentru cele permanente
suprafata trebuie sa aibe minim 150
m.p, municipalitataea fiind in
imposibilitatea de a emite autorizatii de
constructii avand in vedere prevederile
legale

3.Solicit sa ni se puna la dispozitie
raportul de audit de siguranta rutiera din
cadrul IPJ Constanta, intrucat o parte din
teren modifica substantial drumul public
exiistent avand ca destinatie si folosinta
alee carosabiila destinata traficului rutier
asa cum rezulta si din hcl 87/2010,
inexplicabil dna Ioana Ionescu se
impropietareste inclusiv pe arterele
rutiere

4.Solicit sa mi se puna la dispozitie
intabularea terenului cu prilejul
dobéandirii prin contract de vanzare
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cumparare, de unde sa rezulte ca la data
cumpararii in temeiul art 29 din legea
7/1996, a avut acordul IGBR Bucuresti
de a transforma categoria de folosinta a
aleei carosabile in categoria de curti
constructii.

72024
24.03.2026

formulata de

din

Daniela Andrei

Se prezinta urmatoarele:

- caracterul inselator al Planului
Urbanistic mentionat este evident
oricarei persoane ancorate in realitate, si
care a tranzitat cel putin o data zona
despre care se face referire. Este
cunoscut n tot orasul gradul de
aglomerare al zonei studiate, edificarea
unor noi constructii neavand alt efect
decat cel de aglomerare mai mare, fara
a aduce nici o imbunatatire zonei. in
acest sens va rog sa aveti in vedere
faptul ca, in SECTIUNEA 1II, la punctul
2.4.1., alineatul (6) - pagina 11 -
prezentarea caracteristicilor bulevardului
Lapusneanu este complet eronat,
intrucdt acesta nu permite parcarea
vehiculelor de-a lungul bordurilor. Se
poate concluziona astfel faptul ca se
urmareste inducerea in eroare a oricui
citeste respectivul pasaj, prezentand
zona ca una ce beneficiaza de locuri de
parcare, realitatea fiind exact opusa. Va
aduc la cunostinta totdatd faptul ca
exista locatari in zona mentionata care
asteapta un raspuns referitor la
posibilitatea obtinerii unui loc de parcare
platit din partea primariei de peste 3 ani,
in schimb, reprezentantii bancii
Raiffeisen au obtinut relativ rapid locuri
de parcare in proximitatea blocurilor si a
Bisericii Catolice. Prezentdndu-va acest
aspect, puteti sustine ideea ca prin
aceste edificari nu se aglomereaza si mai
tare zona?

La punctul 2.7.2, SECTIUNEA 1I,
alineatul (12) - pagina 20 - este
prezentatd a exista o suprafata de
39525mp de spatii verzi, suprafata

supraevaluatd, si care se imparte la un

R86597/07.04.2026

Propunerea spatiala propusa prin
prezenta documentatie PUZ respecta
si armonizeaza dinamica dezvoltarii
municipiului cu documentatiile de
amenajarea teritoriului si urbanism
aprobate anterior, ghiduri elaborate
pentru  municipiul Constanta in
vigoare, studii de fundamentare
aferente PUZ, acte normative in
vigoare precum si conditii impuse
prin avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, astfel cum au
fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat.

Reglementarea profilului transversal
al bulevardului Lapusneanu nu face
obiectul prezentei documentatii.
Locurile de parcare ce au fost luate
in considerare la calculul necesarului
aferent zonei de reglementare sunt
cele propuse in zona PUZ.

Calculul necesarului de spatii verzi

este conform HCJ 152/2013 si
respectd RGU. Se asigura
suprafetele in proximitatea

functiunilor pe care le deservesc si
sunt reprezentate in plansa
Reglementari Urbanistice- A03. Se
propune completarea plantatiilor de
aliniament perimetral zonei studiate
si asigurarea de locuri de joacd si
terenuri de sport in proximitatea
blocurilor de locuinte colective,
eventual peste parcarile
acoperiteconform studii de
fundamentare aferente PUZ.

Prezenta documentatie PUZ tine cont
de disfunctionalitatile existente in
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este un numar ce reflecta realitatea.
intrucadt orasul sufera grav de lipsa
spatiilor verzi, conducerile primariei fiind
incapabile a asigura minimul legal de 26
mp / locuitor, calculul in urma caruia
rezulta un numar de 28 mp / locuitor
este  inselator. Pentru informare
dumneavoastra, aceste date reies din
Registrului Local al Spatiilor Verzi,
document platit de Primdria Constanta.

in SECTIUNEA III, ARTICOLUL 6,
alineatele (2) si (3) - pagina 24 -
mentioneaza faptul cd@ se propun
retrageri de 0,00m laterale si posterioare
pentru numerele cadastrale 237012 si
255549, Aceste retrageri pun in pericol
atat pietonii care tranziteaza zonele
respective, precum si clientii celor 2
spatii comerciale ce se propun spre
edificare. Exista deja exemple ce pot fi
analizate care prezinta exact aceeasi
situatie, respectiv retrageri de 0,00m,
cum este cladirea de pe partea drepata a
aleii de acces dinspre strada Soveja
catre parcarea magazinului Alfa Beta, in
locul mentionat exista un pericol
permanent de accidentare a clientilor,
intrucat servirea, accesul si deplasarea
acestora se face pe carosabil, unul cu un
indice de trafic mare.

in cadrul aceleasi sectiuni, la ARTICOLUL
8, alineatul (1) - pagina 24 -, se
mentioneaza faptul ca parcela este
construibild numai dacad are un acces
carosabil de minim 4,00m latime dintr-o
circulatie publicd in mod direct, iar la
alineatul (2) - pagina 25 -, este
mentionat faptul ca fiecare cladire va
avea asigurat un acces carosabil la
cladire, amplasat catre o limita laterala.
Totdata, in plansa atasata, sunt
mentionate dimensiuni false ale
carosabilului, si, desi fiind incluse in
calculul acestora si trotuarele, tot
dimensiuni mincinoase sunt, in realitate
aceste fiind de 3,5, respectiv 4,5m, nu 5

urbanistica remedierea lor.
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si 7,88m, asa cum sunt prezentate.

Va aducem la cunostinta faptul ca zona
nu dispune de toalete publice suficiente
raportate la traficul pietonal. Exista o
toaleta publica cu plata in cadrul pietei
agroalimentare, si incd una in cadrul
cladirii situate intre piata agroalimentara
si strada Soveja. Cu toate acestea, zona
este plind de urme ale celor care folosesc
spatiul public in loc de toalete publice, in
unele locuri, mirosul fund greu de
suportat.

Referitor la terenul cu numarul cadastral
237012, si fiind cunoscut apetitul
Primariei Constanta pentru stélpisorii
montati prin tot orasul, va adresez
intrebarea: de ce terenul mentionat,
avand destinatia de spatiu verde, nu a
fost imprejmuit pentru a nu putea fi
utilizat ca spatiu de parcare si a-1
deteriora? Mai ales ca zona adiacenta
blocului LT5 a suferit o imbunatatire a
pavimentului.

Aprovizionarea respectivului spatiu
comercial va stanjeni circulatia, pentru
ca acest lucru se intdampla deja la
aprovizionarea barului de vizavi. Acest
fapt se datoreaza in mare parte deciziilor
proaste adoptate de Primaria Constanta
in ceea ce priveste implementarea de
strazi cu sens unic fara a gandi efectul
pe care aceste decizii il au asupra zonei
afectate. Astfel cd, aleea care face
legdtura intre bulevardul Lapusneanu si
bulevardul Tomis este singurul mod de
iesire din zona spre bulevardul Tomis si
strada Soveja, generand formarea de
aglomerari de vehicule pe 100m, pana in
vecinatatea blocului LT7 la anumite ore.

In concluzie, va prezint ingrijorarea ca
edificarea celor 2 spatii comerciale nu
vor aduce nici un fel de imbunatatire
zonei, ci doar o vor aglomera inutil,
intrucat in zona exista spatii comerciale
neocupate, ceea ce duce la concluzia ca
nu sunt necesare noi spatii comerciale in
detrimentul putinelor spatii verzi, de care
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71633 din data | Solicitarea este identica cu cea formulata | R86592/07.04.2026

24.03.2026

de catre Daniela Andrei prin adresa nr.

Raspunsul elaboratorului este identic

. 72024 din  24.03.2026, mai sus | cu cel formulat mai sus prin adresa
formulata  de | hentionats. nr.  R86597/07.04.2026  citre
Andreea Andrei Daniela Andrei.

71568 din data | Se prezinta urmatoarele observatii | R86588/08.04.2026
de 24.03.2026 | referitoare la propunerile preliminare

. elaborare Plan Urbanistic Zonal dupa | 1.Raspuns - Prezenta documentatie
formulata  de | -\, yrmeazi: de urbanism PUZ respectd Ordinul
Voicu Florin, L .. v .. | nr. 2701/2010 pentru aprobarea

1.Nerespectarea principiului participarii L : :
Voicu Gabriela g : . .. . | Metodologiei de informare Si

populatiei Si ignorarea opozitiei - . .
) ] majoritatii locatarilor consultare a publlcglu_l cu privire la
o Palanita g elaborarea sau revizuirea planurilor
Georgeta Conform art. 57 alin. (1) din Legea nr. | de amenajare a teritoriului si de

350/2001 privind amenajarea teritoriului | urbanism.

si urbanismul, participarea populatiei la

activitatea de amenajare a teritoriului si | 2-11. Raspuns - Conform acte

de urbanism se realizeaza prin
informarea populatiei, consultarea
populatiei si alte forme de participare
prevazute de lege.

Mai mult, art. 5 alin. (1) din aceeasi lege
prevede ca activitatea de amenajare a
teritoriului si de urbanism trebuie sa se
desfasoare cu respectarea principiului
participarii populatiei in procesul de luare
a deciziilor. Majoritatea locatarilor celor
doua blocuri care ar fi direct afectate de
noua constructie (blocul LT2 de pe
bd.Al.Lapusneanu si blocul LT3 de pe
bd.Tomis) si-au exprimat in scris opozitia
fatda de aceasta constructie. Tabelele cu
semnaturi de la blocul LT2 si de la blocul
LT3 se regasesc la Asociatile de
proprietari si pot fi consultate.

In plus, reprezentanti ai proprietarilor
apartamentelor din blocul LT2 si din
blocul LT3, dar si alti proprietari din zona
implicata au fost prezenti in data de 16
martie 2026 la sedinta de consultare
publicd organizata la sediul Primariei,
unde au luat cuvantul si cu totii si-au
exprimat dezacordul si dezaprobarea
vizavi de aceasta propunere de a
construi parcare subterana sau

normative in vigoare, prin prezenta
documentatie de urbanism PUZ se
vor prelua reglementarile conform
Documentatie Studiu de Fezabilitate
»Edificare parcare publicd
supraetajata, zona Bdul
Tomis, zona

Dacia,
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supraetajata in spatiul delimitat de
blocurile LT2, LT3 si LT4.

Ignorarea acestei opozitii constituie o
incalcare a principiului democratic al
participarii cetatenilor, consacrat explicit
de lege, si reprezinta un viciu procedural
care poate atrage nulitatea actelor
administrative subsecvente.

In acelasi timp, cu sigurant3 in alte zone
din oras, sunt cetateni care doresc
construirea unei astfel de parcari si le
este necesara, iar aceste zone ar trebui
identificate.

2.Periclitarea sigurantei structurale a
blocurilor existente — cerinte
fundamentale de calitate ignorate

Art. 5 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii stabileste ca
pentru obtinerea unor constructii de
calitate corespunzatoare sunt obligatorii
realizarea si mentinerea, pe Iintreaga
durata de existenta a constructiilor, a
urmatoarelor cerinte: a) rezistenta si
stabilitatea; b) siguranta in exploatare.

Art. 6 din aceeasi lege prevede ca aceste
obligatii revin tuturor factorilor implicati,
inclusiv  investitorii, proiectantii  si
executantii.

Amplasarea constructiei la distanta
foarte mica fata de blocurile de locuinte
existente (LT2, LT3, LT4) si chiar la
numai 5 metri sau mai putin distanta de
unul dintre aceste blocuri, cu ample
excavatii pentru doua niveluri subterane,
pune in pericol direct rezistenta si
stabilitatea fundatiilor blocurilor din 1984
— fundatii proiectate fara a anticipa o
astfel de vecinatate. Vibratiile din timpul
lucrarilor si  modificarea  regimului
hidrogeologic pot provoca tasari si avarii
structurale, cu consecinte grave pentru
siguranta locatarilor.

3.Blocarea accesului serviciilor de
urgenta ISU, Ambulanta, Politie sau orice
alte echipe de interventie si/sau salvare
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— incdlcarea obligatiilor legale de
securitate la incendiu

Art. 13 lit. h) din Legea nr. 307/2006
privind apararea impotriva incendiilor
prevede cd@ wuna dintre obligatiile
Consiliului Local este aceea de a “asigura
includerea, in planurile de organizare, de
dezvoltare urbanistica si de amenajare a
teritoriului, a cailor de acces pentru
interventii, a lucrarilor pentru realizarea
sistemelor de anuntare, alarmare,
precum si de alimentare cu apa in caz de
incendiu;”

De asemenea, art. 14 lit. g) din aceeasi
lege prevede ca una dintre obligatiile
Primarului este aceea de a “asigura
realizarea si mentinerea in stare de
functionare a cailor de acces, a
sistemelor de anuntare, alarmare,
precum si de alimentare cu apa in caz de
incendiu;”.

Constructia propusa ar bloca aleile de
acces auto dintre blocuri — singurele cai
de acces catre fatadele posterioare, unde
se afla preponderent dormitoare si
bucdtarii. Aceasta fapt ar Iincalca
prevederile legale mentionate anterior si
ar crea un risc direct si imediat pentru
viata locatarilor in caz de incendiu,
calamitate sau urgenta medicald, prin
imposibilitatea interventiei
autospecialelor ISU, a ambulantelor
si/fsau a oricaror alte echipaje de
interventie si salvare.

4 .Blocarea accesului la postul de
transformare electrica adiacent blocului
LT3 - pericol pentru siguranta retelei si a
locuitorilor

Legea nr. 123/2012 a energiei electrice
si reglementarile tehnice ANRE impun
mentinerea unor zone de protectie si
siguranta libere si permanent accesibile
in  jurul posturilor de transformare
electrica.

Art.3 alin 21 din Legea nr. 123/2012
prevede existenta unui “culoar de trecere
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a liniei electrice”- o zona in care “se
impun restrictii din punctul de vedere al
coexistentei liniei cu elementele
naturale, obiectele, constructiile si
instalatiile aferente acesteia; culoarul de
trecere include zona de protectie si zona
de siguranta;”

Eventuala constructie a parcarii ar
elimina accesul echipelor de interventie
la postul de transformare nr.491
adiacent blocului LT3, fapt ce contravine
prevederilor legale amintite anterior.

5.Afectarea retelelor de utilitati
subterane — apa, canalizare

Retelele de alimentare cu apa si
canalizare existente in spatiul propus
pentru constructie ar trebui deviate sau
relocate, fapt ce ar afecta grav un numar
foarte mare de locuitori, care nu se pot
lipsi de aceste utilitati.

De asemenea, unele dintre aceste
canalizari colecteaza apa din precipitatii
si acestea deja sunt insuficiente in zona.
Este de notorietate faptul ca la ploile mai
abundente se produc inundatii in zona
Dacia. Nu se poate renunta la aceste
canalizari aflate exact pe suprafata pe
care apare proiectata parcarea
respectiva.

6.Incompatibilitatea cu structura
geologica si hidrogeologica a zonei Art. 1
alin. (2) din Legea nr. 50/1991 prevede
cd constructiile civile se pot realiza
numai cu respectarea autorizatiei de
construire si a reglementarilor privind
proiectarea si executarea constructiilor.
Intre aceste reglementari se
numaraNormativul NP 074/2014 privind
documentatiile geotehnice, care pentru o
constructie cu 2 niveluri subterane
impune ample foraje de mare adancime.

Zona Dacia - Tomis 3 este situata pe un
teren cu caracteristici  geotehnice
complexe, cu prezenta panzei freatice la
adancime redusa si formatiuni loessoide
sensibile la umezire, fapt ce este
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incompatibil cu acea parcare propusa.

7.Blocarea rampelor de aprovizionare —
afectarea functionalitatii constructiilor
existente

Art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991
stipuleaza ca constructiile se pot realiza
numai cu respectarea autorizatiei de
construire si a reglementarilor privind
proiectarea si executarea constructiilor,
care includ obligatia de a nu afecta
functionalitatea constructiilor vecine.

Spatiile comerciale de la parterul blocului
LT3 au rampe de aprovizionare care ar fi
blocate si nu ar mai putea fi folosite.
Rampele de aprovizionare cu marfuri
existente la parterul blocului LT3
reprezintd infrastructurda functionald in
exercitiu. Blocarea lor ar prejudicia
activitatile comerciale autorizate
desfasurate la parterul blocului si
constituie un motiv suplimentar de
respingere a autorizatiei de construire.

De asemenea, accesul masinilor mari si
al utilajelor necesare locatarilor (care
transporta diverse marfuri voluminoase,
materiale de constructii sau care intervin
pentru reparatii) se face numai prin caile
de acces cuprinse intre blocul LT2 si
blocul LT3, din cauza faptului ca pe
prima banda de circulatie din
Bd.Al.Lapusneanu nu se mai poate
opri/stationa, fiind banda pentru
autobuz, iar in Bd. Tomis situatia este
similara, bulevardul fiind foarte
aglomerat.

Atunci cand noi, proprietari ai
apartamentelor din blocul LT2 si LT3 am
achizitionat aceste proprietati, ele
beneficiau si beneficiaza si in prezent de
aceste cdi de acces si de toate facilitatile
enumerate in prezenta contestatie, astfel
ca este anormal si ilegal sa se intervina
cu o noua constructie (care nu ne este
necesard) care sa ne afecteze dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.

In plus, a existat o propunere legislativa
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care prevedea montarea de lifturi pe
fatadele exterioare ale blocurilor, astfel
cum exista in alte state UE precum
Spania sau Italia. Daca aceasta parcare
ar fi construita (impotriva vointei
majoritatii locatarilor), ar ocupa spatiul
necesar amenajarii de astfel de lifturi
exterioare si ne-ar ingradi dreptul de a
beneficia de o astfel de facilitate.

8.Crearea unui focar de infectie prin
relocarea platformelor de colectare a
deseurilor in spatii subterane inchise

Mutarea pubelelor in subsolul parcarii
sau in imediata vecinatate a blocurilor de
locuinte contravine flagrant Normelor de
igiena aprobate prin Ordinul MS nr.
119/2014  (actualizat prin  Ordinul
994/2018): spatiile subterane nu asigura
ventilatia naturald necesara, nu permit
respectarea distantelor impuse fata de
locuinte si favorizeaza crearea unui focar
de infectie si inmultirea rozatoarelor.

In  plus, accesul necontrolat  al
persoanelor fara adapost care isi fac
nevoile in interiorul platformelor de
gunoi a fost deja constatat in zona, insa
daca acestea ar fi mutate la interior, nu
ar mai exista ventialtie naturala si nici nu
ar mai ploua la interior - s-ar crea o zona
care ar constitui pericol pt sanatatea
locatarilor.

De asemenea, exista printre noi si
locatari (femei, copii, persoane in varsta)
dintre care unii nu detin masina si care
nu pot fi obligati sa intre in incinta
parcarii  pentru a-si duce gunoiul,
intrucdt considera ca ar putea fi pusi in
pericol de persoane aflate sub influenta
alcoolului sau a substantelor interzise
care frecventeaza uneori zona.

9.Cresterea poludrii fonice si a noxelor
auto — afectarea dreptului la un mediu
sanatos

Art.5 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea Tn constructii enumera printre
cerintele fundamentale obligatorii igiena,
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sanatatea oamenilor, refacerea  si
protectia mediului, precum si protectia
impotriva zgomotului, cerinte care
trebuie asigurate pe intreaga durata de
existenta a constructiei.

Art. 4 lit. c¢) din Normele aprobate prin
Ordinul MS nr. 119/2014 prevede ca
spatile amenajate pentru gararea si
parcarea autovehiculelor trebuie situate
la distante de minimum 5 m de
ferestrele camerelor de locuit.

O parcare cu 130 de locuri ar genera
zgomot permanent (circulatie, bariere,
avertizoare) si noxe (CO, NOx, particule
fine) evacuate prin ventilatie fortata
direct spre fatadele blocurilor, depasind
cu siguranta limitele admise de STAS
10009 pentru zone rezidentiale, intrucat
deja exista un nivel destul de ridicat care
provine din traficul de pe cele doua mari
bulevarde.

10.Diminuarea ilegald a spatiilor verzi
sub limita minima prevazuta de lege

Art. 14 alin. (5) din Legea nr. 24/2007
privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor,
astfel cum a fost modificata prin Legea
nr. 47/2012, prevede expres ca este
interzisa schimbarea destinatiei,
reducerea suprafetelor ori stramutarea
spatiilor verzi definite de prezenta lege.

Art.16 alin. (1) din aceeasi lege
stabileste cd raspunderea  pentru
reducerea suprafetelor spatiilor verzi
revine autoritatilor administratiei publice
centrale si locale, precum si tuturor
persoanelor fizice si juridice.

Constructia parcarii ar elimina suprafata
verde existenta intre blocuri, intr-un
municipiu care se situeazd deja sub
normele europene de spatiu verde pe
cap de locuitor. Aceasta constituie o
incdlcare directd a unei interdictii
exprese din Legea nr. 24/2007, care nu
admite derogari.
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11.Eliminarea spatiului de adunare in caz
de calamitate si blocarea accesului in
situatii de urgenta

Legea nr. 307/2006 privind apararea
impotriva incendiilor, coroborata cu
obligatiile prevazute pentru autoritatile
publice locale, impune asigurarea
permanenta a cdilor de acces si a
conditiilor necesare pentru interventie in
caz de urgenta.

Spatiul dintre blocuri serveste in prezent
drept punct natural de adunare in caz de
incendiu, cutremur sau altd calamitate,
conform planurilor de evacuare ale
asociatiilor de proprietari. Ocuparea
integrala a acestui spatiu cu o
constructie ar elimina complet aceasta
functie de securitate colectiva, ceea ce
reprezinta o incalcare grava a drepturilor
locatarilor  blocurilor LT2 si LT3,
incompatibila cu autorizarea lucrarilor.

CONCLUZIE SI SOLICITARI

Fata de toate obiectiunile de mai sus, se
solicita:

1.Respingerea propunerii de construire a
unei parcarii subterane sau supraetajate

in spatiul delimitat de blocurile LT2, LT3
si LT4;

2.Suspendarea oricarei proceduri de
avizare sau autorizare pana la
solutionarea prezentelor obiectiuni.

71416 din data
24.03.2026
formulata de

Sorin Simionov

Se prezinta urmatoarele:

Caracterul inseldtor al Planului Urbanistic
mentionat este evident oricarei persoane
ancorate in realitate, si care a tranzitat
cel putin o datd zona despre care se face
referire. Este cunoscut in tot orasul
gradul de aglomerare al zonei studiate,
edificarea unor noi constructii neavand
alt efect decat cel de aglomerare mai
mare, fara a aduce nici o imbunatatire
zonei. in acest sens va rog sa aveti in
vedere faptul ca, in SECTIUNEA II, la
punctul 2.4.1., alimeatul (6) - pagina 11,
prezentarea caracteristicilor bulevardului

R86584/08.04.2026

Propunerea spatiala propusa prin
prezenta documentatie PUZ respecta
si armonizeaza dinamica dezvoltarii
municipiului cu documentatiile de
amenajarea teritoriului si urbanism
aprobate anterior, ghiduri elaborate
pentru municipiul Constanta in
vigoare, studii de fundamentare
aferente PUZ, acte normative in
vigoare precum si conditii impuse
prin avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, astfel cum au
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Ldpusneanu este complet eronat,
intrucat acesta nu permite parcarea
vehiculelor de-a lungul bordurilor. Se
poate concluziona astfel faptul ca se
urmareste inducerea in eroare a oricui
citeste respectivul pasaj, prezentand
zona ca una ce beneficiaza de locuri de
parcare, realitatea fiind exact opusa. Va
aduc la cunostinta totdata faptul ca
existd locatari in zona mentionata care
asteapta un raspuns referitor la
posibilitatea obtinerii unui loc de parcare
platit din partea primariei de peste 3 ani,
in schimb, reprezentantii bancii
Raiffeisen au obtinut relativ rapid locuri
de parcare in proximitatea blocurilor si a
Bisericii Catolice. Prezentdndu-va acest
aspect, puteti sustine ideea ca prin
aceste edificari nu se aglomereaza si mai
tare zona?

La punctul 2.7.2, SECTIUNEA I,
alineatul (12) - pagina 20 - este
prezentatd a exista o suprafata de
39525mp de spatii verzi, suprafata
supraevaluatd, si care se imparte la un
numar de locuitori estimati. Va rog sa
[dmuriti de ce este estimat numarul si nu
este un numar ce reflecta realitatea.
intrucat orasul sufera grav de lipsa
spatiilor verzi, conducerile primariei fiind
incapabile a asigura minimul legal de 26
mp / locuitor, calculul in urma caruia
rezultd un numar de 28 mp / locuitor

este  inselator. Pentru informare
dumneavoastra, aceste date reies din
Registrului Local al Spatiilor Verzi,

document platit de Primaria Constanta.

in SECTIUNEA III, ARTICOLUL 6,
alineatele (2) si (3) - pagina 24 -
mentioneaza faptul ca se propun
retrageri de 0,00m laterale si posterioare
pentru numerele cadastrale 237012 si
255549. Aceste retrageri pun in pericol
atadt pietonii care tranziteaza zonele
respective, precum si clientii celor 2
spatii comerciale ce se propun spre
edificare. Exista deja exemple ce pot fi
analizate care prezintd exact aceeasi

fost solicitate prin certificatul de
urbanism Si prin avizul de
oportunitate eliberat.

Reglementarea profilului transversal
al bulevardului Lapusneanu nu face
obiectul prezentei documentatii.
Locurile de parcare ce au fost luate
in considerare la calculul necesarului
aferent zonei de reglementare sunt
cele propuse in zona PUZ.

Calculul necesarului de spatii verzi

este conform HCJ 152/2013 si
respecta RGU. Se asigura
suprafetele in proximitatea

functiunilor pe care le deservesc si
sunt reprezentate  in plansa
Reglementari Urbanistice- A03. Se
propune completarea plantatiilor de
aliniament perimetral zonei studiate
si asigurarea de locuri de joaca si
terenuri de sport in proximitatea
blocurilor de locuinte colective,
eventual peste parcarile
acoperiteconform studii de
fundamentare aferente PUZ.

Prezenta documentatie PUZ tine cont
de disfunctionalitatile existente in

zona, conform studii de
fundamentare aferente PUZ si
propune prin reglementare

urbanistica remedierea lor.
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situatie, respectiv retrageri de 0,00m,
cum este cladirea de pe partea drepata a
aleii de acces dinspre strada Soveja
catre parcarea magazinului Alfa Beta, in
locul mentionat exista un pericol
permanent de accidentare a clientilor,
intrucat servirea, accesul si deplasarea
acestora se face pe carosabil, unul cu un
indice de trafic mare.

in cadrul aceleasi sectiuni, la ARTICOLUL
8, alineatul (1) - pagina 24 -, se
mentioneaza faptul ca parcela este
construibild numai daca are un acces
carosabil de minim 4,00m latime dintr-o
circulatie publica in mod direct, iar la
alineatul (2) - pagina 25 -, este
mentionat faptul ca fiecare cladire va
avea asigurat un acces carosabil la
cladire, amplasat catre o limita laterala.
Totdata, in plansa atasata, sunt
mentionate dimensiuni false ale
carosabilului, si, desi fiind incluse in
calculul acestora si trotuarele, tot
dimensiuni mincinoase sunt, in realitate
aceste fiind de 3,5, respectiv 4,5m, nu 5
si 7,88m, asa cum sunt prezentate.

Va aducem la cunostinta faptul ca zona
nu dispune de toalete publice suficiente
raportate la traficul pietonal. Exista o
toaleta publica cu plata in cadrul pietei
agroalimentare, si ifncd una in cadrul
cladirii situate intre piata agroalimentara
si strada Soveja. Cu toate acestea, zona
este plind de urme ale celor care folosesc
spatiul public in loc de toalete publice, in
unele locuri, mirosul fund greu de
suportat.

Referitor la terenul cu numarul cadastral
237012, si fiind cunoscut apetitul
Primariei Constanta pentru stélpisorii
montati prin tot orasul, va adresez
intrebarea: de ce terenul mentionat,
avand destinatia de spatiu verde, nu a
fost Tmprejmuit pentru a nu putea fi
utilizat ca spatiu de parcare si a-1
deteriora? Mai ales ca zona adiacenta
blocului LT5 a suferit o imbunatatire a
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pavimentului.

Aprovizionarea respectivului spatiu
comercial va stanjeni circulatia, pentru
ca acest lucru se intéampla deja la
aprovizionarea barului de vizavi. Acest
fapt se datoreaza in mare parte deciziilor
proaste adoptate de Primaria Constanta
in ceea ce priveste implementarea de
strazi cu sens unic fara a gandi efectul
pe care aceste decizii il au asupra zonei
afectate. Astfel cd, aleea care face
legdtura intre bulevardul Lapusneanu si
bulevardul Tomis este singurul mod de
iesire din zona spre bulevardul Tomis si
strada Soveja, generand formarea de
aglomerari de vehicule pe 100m, pana in
vecinatatea blocului LT7 la anumite ore.

In concluzie, va prezint ingrijorarea ca
edificarea celor 2 spatii comerciale nu
vor aduce nici un fel de imbunatatire
zonei, ci doar o vor aglomera inutil,
intrucat in zona exista spatii comerciale
neocupate, ceea ce duce la concluzia ca
nu sunt necesare noi spatii comerciale in
detrimentul putinelor spatii verzi, de care
orasul are mare nevoie.

71159
data
23.03.2026

formulatda de

din

Daniela

Calinescu

Solicitarea este identica cu cea formulata
de catre Sorin Simionov prin adresa nr.
71416 din data 24.03.2026, mai sus
mentionata.

R86447/07.04.2026

Scopul Si obiectul prezentei
documentatii de Urbanism -PUZ este
propus prin plansa de Reglementari
Urbanistice si este completat prin
identificarea ca oportunitate in
dezvoltarea zonei si in contextul
municipiului Constanta prin Aviz de
oportunitate nr. 13359/ 20.01.2023
eliberat de Primaria Constanta si CU
nr. 2232/ 12.09.2025.
Reglementarea profilului transversal
al bulevardului Lapusneanu nu face
obiectul prezentei documentatii.
Locurile de parcare ce au fost luate
in considerare la calculul necesarului
sunt cele aferente zonei de
reglementare a documentatiei de
urbanism PUZ.

Prezenta documentatie PUZ tine cont
de disfunctionalitatile existente in
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zona, conform studii de
fundamentare aferente PUZ si
propune prin reglementare

urbanistica remedierea lor, inclusiv
crearea de noi locuri de parcare.

Calculul necesarului de spatii verzi
este conform HCJ 152/2013 si
respecta RGU. Se asigura

suprafetele in proximitatea
functiunilor pe care le deservesc si
sunt reprezentate in plansa

Reglementari Urbanistice- A03. Se
propune completarea plantatiilor de
aliniament perimetral zonei studiate
si asigurarea de locuri de joacd si
terenuri de sport n proximitatea
blocurilor de locuinte colective,
eventual peste parcarile acoperite
conform studii de fundamentare
aferente PUZ.

Aprovizionarea spatiilor comerciale
propuse este conforma cu actele
normative in vigoare, asigurandu- se

-in mare parte- din alei, piete,
piatete ocazional carosabile
destinate circulatiei pietonilor si

vehiculelor autoutilitare de marfa,
autospecialelor de interventie,
diminudndu-se considerabil aceasta
disfunctionalitate in zond, acolo unde
a fost posibil.

Prezenta documentatie de urbanism
PUZ asigura accese adecvate in
imobilele propuse. Prin ,accese
pietonale,, se Iintelege- «caile de
acces pentru pietoni, dintr-un drum
public, care pot fi: trotuare, strazi
pietonale, piete pietonale, precum si
orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publicg,
potrivit legii sau obiceiului. Accesele
pietonale vor fi conformate astfel
incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care
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folosesc mijloace specifice de

deplasare. Pentru circulatia pietonala
se vor asigura accese
corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform
fluxurilor specifice activitatilor
desfasurate.

Prezenta documentatie PUZ tine cont
de disfunctionalitatile existente in

zona, conform studii de
fundamentare aferente PUZ si
propune prin reglementare

urbanistica remedierea lor.

71153

data
23.03.2026
formulata de
Codor

Carolina

din

Se prezinta urmatoarele:

-Terenurile care au stat la baza initierii
PUZ-ului, nr. cadastral 237012, respectiv
nr. cadastral 255549 in suprafata totala
de 223 mp, avand in vedere amplasarea
lor in teren (255549 - alee circulatie
pietonala si 237012 - spatiu verde, chiar
daca sunt incadrate ca si curti
constructii) si dimensiunea lor redusa ar
trebui sa fie supuse exproprierii.

-Daca totusi se decide continuare PUZ-
ului, din punctul meu de vedere,
propunerile facute in PUZ (parcari
subterane/supraterane, alei de circulatie
pietonala/auto, pasaj subteran str.
Soveja, statii Kiss & Go) trebuie corelate
cu planurile de dezvoltare ale primariei.
Propun ca in regulamentul de urbanism
sa se mentioneze ca proiectele viitoare
din UTR-urile si SUTR-urile mentionate in
acest PUZ sa poata fi facute in baza unui
Plan Urbanistic de Detaliu inainte de
obtinerea unei Autorizatii de Construire.
Mai ales in cazul parcarilor propuse
dintre blocuri.

-Referitor la parcarea din dreptul blocului
LT3 va informez, ca asa cum este
propusa in planul de reglementari:
-Constructia propusa in zona restransa
dintre blocuri ar ingreuna mult circulatia,
afectand calitatea vietii locatarilor. Nu

R86578/08.04.2026

- Prezenta documentatie PUZ tine
cont de disfunctionalitatile existente
in zona, conform concluzii studii de
fundamentare aferente PUZ pct.
2.3.2. din Memoriu de prezentare a
PUZ si propune prin reglementare

urbanistica remedierea lor,
amintind:
Studiu de fundamentare

privind morfologia parcelarului in
raport cu functiunile existente si
propuse p.u.z. in vederea
modificarilor urbanistice in vigoare
pentru terenul identificat cu nr. Cad.
255549. Concluzii.

- Avizarea/ aprobarea/ autorizarea
edificarii constructiilor ce rezulta din
prezenta documentatie urbanistica
PUZ se va supune normelor specifice
in vigoare.

Conform acte normative in vigoare,

prin prezenta documentatie de
urbanism PUZ se vor prelua
reglementarile conform

Documentatie Studiu de Fezabilitate

»Edificare parcare publica
supraetajata, zona Dacia, Bdul
Tomis, zona Piata Tomis III,,

aprobata de Consiliul Local Primaria
Municipiului Constanta cu HCL 498/
23.12.2025.
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este analizat corespunzator modul de
acces in parcare si daca se va pastra si
alee de circulatie la nivelul solului.

-distanta de 5 (cinci) metri de la blocul
LT3 pana la constructia propusa de
proiect este extrem de mica, ceea ce va
duce la un mare disconfort prin zgomot,
noxe, trepidatii majore in timpul lucrarii.

-Accesul ambulantelor si al masinilor de
interventie urgenta va fi mult ingreunat,
daca nu oprit, deoarece drumul de acces
va fi mult ingustat pentru intrare/iesire
din zona.

-Puteti sa propuneti chiar terasa verde
cu spatiu de joaca/ teren de sport.

-Trebuie tinut cont in timpul construirii,
ce va dura probabil destul de mult,
proprietarii actuali de locuri de parcare
unde vor putea parca

-Care va fi statutul nostru si in ce conditii
vom beneficia noi de locuri de parcare in
noua parcare, parcare publica? Vom
avea prioritate la inchirierea locurilor?

70786 din
data
23.03.2026
formulata de

Petre Mariana

Se prezinta urmatoarele:
Motivele contestatiei:

1.Conform NORMELOR METODOLOGICE
de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si
de elaborare Si actualizare a
documentatiilor de urbanism, memoriul
general are urmatorul continut-cadru:

econcluziile studiilor de fundamentare
privind disfunctionalitatile rezultate din
analiza critica a situatiei existente;

esolutiile propuse pentru eliminarea sau
diminuarea acestora.

Va rugam sa precizati:
ecare sunt disfunctionalitatile constatate?

ecare sunt disfunctionalitatile pe care le

R86574/08.04.2026

Al. Prezenta documentatie PUZ tine
cont de disfunctionalitatile existente
in zona, conform concluzii studii de
fundamentare aferente PUZ pct.
2.3.2. din Memoriu de prezentare a
PUZ si propune prin reglementare

urbanistica remedierea lor,
amintind:

- Directii si modalitati de
transpunere in practica a

prevederilor Ghidului de regenerare
urband a cartierelor de blocuri din
Constanta, P.U.Z. in vederea
modificarilor urbanistice in vigoare
pentru terenul identificat cu nr. Cad.
255549. Concluzii.

- Studiu de fundamentare privind
morfologia parcelarului in raport cu

Ed.I rev. 00
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eliminati prin construirea celor doua
spatii comerciale?

2.Cele doua parcele pe care initiatoarea
Ionescu lIoana doreste sa amplaseze cate
o constructie - spatii comerciale, au
suprafata de, aproximativ, 90mp
respectiv 130mp.

Dar, conform Hot, 525/1996, art.30(2):

Autorizarea executarii parcelarilor, 1in
baza prezentului regulament, este
permisa numai daca pentru fiecare lot in
parte se respecta cumulativ urmatoarele
conditii:

- suprafata minima a parcelei de 150 m2
pentru cladiri insiruite si, respectiv, de
minimum 200 m2 pentru cladiri
amplasate izolat sau cuplate;

-adancime mai mare sau cel putin egala
cu latimea parcelei.

-Sunt considerate loturi construibile
numai loturile care se incadreaza in
prevederile alin. (2).

-In plus,
prezent,
neingrijite.

- Conform HCL 113/2017, privind
necesarul de parcaje, trebuie sa asigurati
un nr. de locuri de parcare.

cele doua parcele sunt, in
spatii  verzi, chiar daca

13359 /
locurile de

-Avizul de oportunitate nr.
20.01.2023, prevede ca "

parcare vor fi asigurate in Ilimita
proprietatii, fara afectarea domeniului
public ori a proprietatilor

invecinate”.Referitor la
rugam sa precizati:

acestea, va

- exista o hotarare a Consiliului Local de
schimbare a destinatiei terenului?

- care sunt amprenta la sol si suprafata
utila a constructiei si cate locuri de
parcare amenajati pe lotul cu nr.
cadastral 2555497

- ce suprafata de spatiu verde mentineti

cert
1S0 9001 SC 0819/00839
F01-DGUP
functiunile existente si propuse
p.u.z. in vederea modificarilor

urbanistice in vigoare pentru terenul
identificat cu nr. Cad. 255549.
Concluzii.

- Studiu de fundamentare privind
dotarile de proximitate in raport cu
functiunile nou propuse si cele
existente 1n imediata vecinatate
P.U.Z. in vederea modificarilor
urbanistice in vigoare pentru terenul

identificat cu nr. Cad. 255549,
Concluzii.

- Studiu de fundamentare cu
caracter prospectiv privind
Functiunile existente in zona de
studiu P.U.Z. n vederea

modificarilor urbanistice in vigoare
pentru terenul identificat cu nr. Cad.
255549, Concluzii .

2. Scopul si obiectul prezentei
documentatii de Urbanism -PUZ este
propus prin plansa de Reglementari
Urbanistice si este completat prin
identificarea ca oportunitate in
dezvoltarea zonei si in contextul
municipiului Constanta prin Aviz de
oportunitate nr. 13359/ 20.01.2023
eliberat de Primaria Constanta si CU
nr. 2232/ 12.09.2025 si tine cont de
concluziile si propunerile studiilor de
fundamentare a documentatiei
urbanistice PUZ.

Imobilul identificat cu nr. cadastral
237012, 255549 are categoria de
folosinta curti-constructii, conform
extras CF actualizat, ce sta la baza
elaborarii PUZ.

Imobilul identificat cu nr. cadastral
255549 are categoria de folosinta
curti-constructii si este proprietatea
privata a initiatorului prezentului
PUZ, conform extras CF actualizat,
ce sta la baza elaborarii PUZ.

In ceea ce priveste parcajele in zona
de reglementare a prezentului PUZ,
zond propusa conform Aviz de
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/creati pe cele doua lot

3. Pentru zona studiata propuneti 3
parcari subterane si supraterane.

Va rugam sa precizati:

- exista un studiu geotehnic, avand in
vedere ca se propun doua etaje subsol?

- ati luat in calcul retelele edilitare aflate
in subsolul zonei studiate ( alimentare cu
apa, canalizare, termoficare, etc.)?

- ati analizat cum ar afecta sapaturile
pentru 2S structura de rezistenta a
blocurilor LT3, LT6, LT7 si LT8?

- dar noxele, suplimentare celor
existente, de la masinile parcate in
ferestrele etejelor inferioare ale
blocurilor?

REFERITOR LA MODUL DE INTOCMIRE A
PUZ-ului

1.Nu respecta reglementarile in vigoare
privind amenajarea teritoriului Si
urbanismul;

intocmita folosind date
eronate, fara legatura cu realitatea;
consideram intentionata aceasta
prezentare, avand ca scop inducerea in
eroare a factorilor decidenti. Exemplu:
spatiile verzi, existente - desenate, sunt
mult mai mari decat in teren; iar cele
propuse, imposibil a se edifica, din lipsa
spatiu - fizic.

2.Plansa este

3.Scopul PUZ-ului nu este eliminarea sau
diminuarea disfimctionalitatilor, nici
imbunatatirea calitatii vietii, ci strict
interesul initiatorului de a construi. De
altfel, toate cele propuse , cu exceptia
celor doua cladiri, ar cadea in sarcina
autoritatilor locale, care nu au in plan
asemenea investitii.

Concluzionand se constata:

intre

1.Neconcordante majore

oportunitate nr. 13359/ 20.01.2023,
s-a efectuat calculul necesarului de
locuri de parcare in zona in corelare
cu HCL 113/2017 actualizata, privind
LAsigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de
constructii si amenajari autorizate pe

raza municipiului Constanta,,,
respectandu-le.
Parcajele subterane si/ sau

supraterane propuse sunt distribuite
si dimensionate spatial conform
identificarii oportunitatilor puse la
dispozitie atat de documentatiile in
domeniu de acelasi rang/ rang
superior avizate/ aprobate cat si de
viziunea de dezvoltare a tesutul
urban existent actual in concordanta
cu dinamica municipiului.
Reglementarile in ceea ce priveste
bilantul teritorial pentru cele doua
loturi care au initiat PUZ sunt cele
aferente RLU, zona functionald Lc si
CE.

3. Studiul geotehnic a fost intocmit
pentru prezenta zona de studiu si
are concluzii si recomandari la faza
PUZ. Solutia spatialda propusa prin
prezentul PUZ este rezultatul
colationarii documentatiilor de
Urbansim si Amenajarea Teritoriului

in vigoare pe zona mai sus
mentionata, a Ghidului de
Regenerare Urbana a Cartierelor

Comuniste Constanta, in vigoare,
precum si conditiile impuse prin
avizele/acordurile emise de
institutiile avizatoare, solicitate prin
certificatul de urbanism si prin avizul
de oportunitate eliberat.

Conform acte normative in vigoare,

prin prezenta documentatie de
urbanism PUZ se vor prelua
reglementarile conform

Documentatie Studiu de Fezabilitate

Ed.I rev. 00
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constatat existenta unor diferente
semnificative intre planurile urbanistice
prezentate si realitatea existentd in
teren, aspecte care pot conduce la
reglementari eronate.

2.Lipsa unei reflectari corecte a

impactului asupra zonei

Documentatia nu evidentiaza in mod
realist impactul asupra vecinatatilor
(trafic, regim de inaltime, insorire, spatii
verzi, densitate), ceea ce poate afecta
negativ calitatea vietii locuitorilor din
zona.

3.Vointa exprimata in cadrul consultarii
publice

Mentionez ca, in cadrul dezbaterii publice
organizate de Primdria Municipiului
Constanta, toti participantii prezenti au
exprimat in unanimitate un vot negativ
fata de propunerea analizata.

4 .Nerespectarea principiilor
transparentei si consultarii reale

Desi procedura formalda de consultare a
fost indeplinita, continutul documentatiei
nu reflecta observatiile si situatia reala
semnalata de cetateni.

Solicitari:
eReanalizarea Certificatului de
Oportunitate nr. 13359/20.01.2023;

eVerificarea in teren a situatiei reale si
corelarea cu documentatia urbanistica;

eRespingerea sau revizuirea
documentatiei PUZ in forma actuala;

eLuarea in considerare a votului negativ
exprimat in cadrul dezbaterii publice;

eComunicarea in scris a modului de
solutionare a prezentei contestatii.

in drept, Tmi intemeiez contestatia pe
prevederile:

elegii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii;

aprobata de Consiliul Local Primaria
Municipiului Constanta cu HCL 498/
23.12.2025.

Amenajarile, constructiile si
instalatiile aferente se vor realiza
numai in baza unor proiecte de
specialitate intocmite cu respectarea
legislatiei specifice in vigoare si a
documentelor cu caracter normativ
si directiv care se vor aviza potrivit
legii.

B. Prezentul PUZ respecta actele
normative in vigoare. Prin prezentul
PUZ rezulta ca amplasamentul este
judicios ocupat, drept pentru care se
propune spre avizare prezenta
documentatie la faza PUZ, investitia
fiind una oportuna pentru
dezvoltarea durabila, potentarea
zonei si sporirea fondului construit
specific mediului urban in municipiul
Constanta
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eLegii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul;

elegii nr. 52/2003 privind transparenta
decizionala in administratia publica.

70778
data
23.03.2026

formulata de

din

Solicitarea este identica cu cea formulata
de catre Petre Mariana prin adresa nr.
70786 din data 23.03.2026, mai sus
mentionata.

R86572/08.04.2026

Raspunsul elaboratorului PUZ este
identic cu cel formulat mai sus
pentru Petre Mariana.

Petre
Alexandru
70732 din | Solicitarea este identica cu cea formulata | R86569/08.04.2026
data de catre Petre Mariana prin adresa nr.
70786 din data 23.03.2026, mai sus
23.03.2026 mentionata. Raspunsul elaboratorului PUZ este

formulata de

identic cu cel formulat mai
pentru Petre Mariana.

Sus

Florentina

Voicu

70499 din | Se prezinta urmatoarele: R86566/08.04.2026

data i1.Preze_ntarea falsa a situatiei exis_tente. 1.R&spuns - in ceea ce priveste
23.03.2026 n Sectiunea II, punctul 2.4.1., alin. (6), parcajele in zona de reglementare a

formulata de

Marian Surdu

pagina 11, se afirma ca bulevardul
Lapusneanu permite parcarea vehiculelor
de-a lungul bordurilor. Aceasta
informatie este falsa si induce in eroare
cititorul, sugerand existenta unor locuri
de parcare inexistente. In realitate, zona
este deja suprasaturata, iar locuitorii
asteapta de peste 3 ani atribuirea unui
loc de parcare platit, in timp ce
reprezentantii  bancii  Raiffeisen au
obtinut locuri de parcare in timp scurt.
2.Supraestimarea suprafetelor de spatii
verzi

In Sectiunea II, punctul 2.7.2., alin.
(12), pagina 20, se mentioneazd o
suprafata de 39.525 mp de spatii verzi
raportata la un numar ,estimat” de
locuitori. Solicit clarificarea motivului
pentru care se foloseste o estimare, desi
Registrul Local al Spatiilor Verzi contine

prezentului PUZ, zona propusa
conform Aviz de oportunitate nr.
13359/ 20.01.2023, s-a efectuat
calculul necesarului de locuri de
parcare in zona in corelare cu HCL
113/2017 actualizata, privind
JLAsigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de
constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Constanta,,,
respectandu-le.

Prezenta documentatie PUZ tine cont
de disfunctionalitatile existente in

zona, conform studii de
fundamentare aferente PUZ si
propune prin reglementare

urbanistica remedierea lor.

2.Raspuns - Calculul necesarului de

Ed.I rev. 00
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mp/locuitor, prezentarea unui calcul de

28 mp/locuitor este nerealista si
inselatoare.
3.Retrageri neconforme Si
periculoase

In Sectiunea III, Art. 6, alin. (2) si (3),
pagina 24, se propun retrageri laterale si
posterioare de 0,00 m pentru imobilele
cu numere cadastrale 237012 si 255549.
Acestea pun in pericol pietonii si clientii
viitoarelor spatii comerciale. Exista deja
exemple negative in zona, precum
cladirea de pe aleea de acces dinspre
strada Soveja catre parcarea
magazinului Alfa Beta, unde Ilipsa
retragerilor genereaza riscuri
permanente de accidentare.

4. Dimensiuni nereale ale carosabilului

In Art. 8, alin. (1) si (2), sunt prezentate
dimensiuni ale carosabilului care nu
corespund realitdtii. In planse sunt
incluse trotuarele in calcul, ceea ce duce
la valori false (5 m si 7,88 m), in timp ce
masuratorile reale sunt de 3,5 m si 4,5
m.

5.Lipsa toaletelor publice si degradarea
zonei

Zona Tomis III nu dispune de suficiente
toalete publice raportat la traficul
pietonal intens. Desi exista doua toalete
cu plata, realitatea aratd numeroase
zone folosite impropriu, generand
disconfort si mirosuri greu de suportat.
6.Neprotejarea spatiilor verzi existente
Terenul cu numarul cadastral 237012,
avand destinatia de spatiu verde, nu a
fost Tmprejmuit pentru a preveni
utilizarea sa ca parcare, desi Primaria
instaleaza stalpisori in numeroase alte
zone ale orasului. Aceasta neinterventie
a permis degradarea spatiului verde.
7.Impact negativ asupra circulatiei
Aprovizionarea viitoarelor spatii
comerciale va bloca circulatia, fenomen
deja prezent in cazul barului din zona.
Implementarea unor sensuri unice fara
analizd coerentd a generat blocaje pe
aleea care leaga bulevardele Lapusneanu
si_Tomis, singura cale de iesire spre

asigura suprafetele in
functiunilor pe care le deservesc si
sunt reprezentate in plansa
Reglementari Urbanistice- A03. Se
propune completarea plantatiilor de
aliniament perimetral zonei studiate
si asigurarea de locuri de joaca si

proximitatea

terenuri de sport n proximitatea
blocurilor de locuinte colective,
eventual peste parcarile acoperite
conform studii de fundamentare

aferente PUZ.

Suprafata spatiilor verzi propusa
este raportata la numarul ,estimat”
de locuitori deoarece numarul si
conformarea unitatilor locative din
zona este estimatd, neexistdnd inca
o evidentd clara cu acces public, in
acest sens.

3.Raspuns - Prezenta documentatie
de urbanism PUZ asigura accese
adecvate in imobilele propuse. Prin
.accese pietonale,, se intelege- cdile
de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare,
strazi pietonale, piete pietonale,
precum si orice cale de acces public
pe terenuri proprietate publica sau,
dupa caz, pe terenuri proprietate
privata grevate de servitutea de
trecere publicd, potrivit legii sau
obiceiului. Accesele pietonale vor fi
conformate astfel incat sa permita
circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de
deplasare. Pentru circulatia pietonala
se vor asigura accese
corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform
fluxurilor specifice activitatilor
desfasurate.

4.Raspuns - Profilele transversale de
circulatie carosabila si pietonald se
reprezinta si  conformeaza in
concordantd cu actele normative in

Ed.I rev. 00
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Tomis si Soveja. La orele de varf, se

formeaza coloane de vehicule pe
aproximativ. 100 m, pana in dreptul
blocului LT7.
8.Lipsa necesitatii  unor noi spatii
comerciale

Exista deja spatii comerciale neocupate
in zona, ceea ce demonstreaza lipsa unei
cereri reale. Construirea altor doua spatii
comerciale in detrimentul spatiilor verzi
nu aduce beneficii comunitatii  si
accentueaza problemele existente.
Concluzie

Avand 1In vedere toate aspectele
prezentate, consider ca proiectul de PUZ
nu aduce nicio Tmbunatatire zonei, ci
dimpotriva, agraveaza problemele de
trafic, siguranta, mediu si calitate a
vietii. Va solicit respingerea proiectului in
forma actuald si revizuirea documentatiei
pe baza realitatii din teren.

vigoare.

5.Raspuns -Prezenta documentatie
de urbanism PUZ tine cont de
disfunctionalitatile existente in zon3,
conform studii de fundamentare
aferente PUZ si propune prin
reglementare urbanistica remedierea
lor.

6.Raspuns - Imobilul identificat cu
nr. cadastral 237012 are categoria
de folosinta curti-constructii,
conform extras CF actualizat, ce sta
la baza elaborarii PUZ.

7.Raspuns - Aprovizionarea spatiilor
comerciale propuse este conforma
cu actele normative in vigoare,
asigurandu- se -in mare parte- din
alei, piete, piatete ocazional
carosabile destinate circulatiei
pietonilor si vehiculelor autoutilitare
de marfa, autospecialelor de
interventie, diminuandu-se
considerabil aceasta
disfunctionalitate in zond, acolo unde
a fost posibil.

8.Raspuns - Solutia spatiala propusa
prin prezentul PUZ este rezultatul
colationarii documentatiilor de
Urbansim si Amenajarea Teritoriului
in vigoare pentru zona mai sus
mentionata, a Ghidului de
Regenerare Urbanda a Cartierelor
Comuniste Constanta, in vigoare s.a.

Calculul necesarului de spatii verzi

este conform HCJ 152/2013 si
respecta RGU. Se asigura
suprafetele in proximitatea

functiunilor pe care le deservesc si
sunt reprezentate in plansa
Reglenmentari Urbanistice- A03.

Concluzie

Prin prezenta solutie propusa prin
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documentatia de urbanism PUZ

rezulta ca amplasamentul este
judicios ocupat, nu se produc factori
nocivi in zona, drept pentru care
prezenta documentatie se propune
spre avizare de catre institutiile/
autoritatile mentionate in Certificatul
de Urbanism si aprobarea in Consiliul
Local investitia fiind una oportuna
pentru dezvoltarea durabilg,
potentarea zonei specifica mediului
urban in municipiul Constanta.

70422 din data
22.03.2026
formulata de

Filip Alexandru

Solicitarea este identica cu cea formulata
de catre Sorin Simionov prin adresa nr.
71416 din data 24.03.2026, mai sus
mentionata

R86563/08.04.2026

Raspunsul elaboratorului PUZ este
identic cu cel formulat mai sus
pentru Sorin Simionov prin adresa
nr. R86584/08.04.2026

7044 din data
22.03.2026
formulatéd  de
Hampu Viorel

Se prezinta urmatoarele:

Pentru zona delimitata de bd. Alexandru
Lapusneanu - Biserica Romano-Catolica
Padre Pio unde se afla pozitionat si
imobilul teren detinut in suprafata de
206 mp identificat cu nr. cad. 215124,
avand adresa bdul. Alexandru
Lapusneanu, nr. 161B.

,Din perspectiva dotarilor de tip L -
locuire colectivd c4t si CE - zond
comerciald si de servicii, echipamente
publice atat la nivelul zonei de studiu cat
si in proximitatea sa sunt identificate o
serie de astfel de dotari. Este identificat
un numar de mai multe imobile unitd/i
de spatii de locuire, cu un numar variat
de spa/ii de locuire, mai multe dintre
acestea fiind situate in interiorul limitei
arealului studiat. De asemenea, sunt
identificate  spa/ii de servicii de
restaurant, cafenele si  baruri in
proximitatea zonei de studiu, si alte
spa/ii de cult. ”

- Pentru zona respectiva va rugam sa
tineti cont de faptul ca avem
reglementdri destul de generoase prin
aprobarea HCLM nr. 142 Z2005, HCLM
nr. 449 /2001 cu un POT max aprobat -
90 %, CUT max - 5,16 si Rh max
S+P+3E respectiv Hrnaxim = 16 metri;

R86564/08.04.2026

Scopul Si obiectul prezentei
documentatii de Urbanism -PUZ este
propus prin plansa de Reglementari
Urbanistice si este completat prin
identificarea ca oportunitate in
dezvoltarea zonei si in contextul
municipiului Constanta prin Aviz de
oportunitate nr. 13359/ 20.01.2023
eliberat de Primaria Constanta si CU
nr. 2232/ 12.09.2025.

Solutia  spatiald  propusa prin
prezentul PUZ este rezultatul
colationarii documentatiilor de

Urbansim si Amenajarea Teritoriului

in vigoare pentru zona mai sus
mentionata, a Ghidului de
Regenerare Urband a Cartierelor

Comuniste Constanta,
s.a.

Pentru imobilul cu nr. cadastral
215124, 242400 se vor propun spre
reglementadrile aferente zonei
functionale CE , adiacente.

Prezenta documentatie PUZ tine cont
de disfunctionalitatile existente in

in vigoare,

zona, conform studii de
fundamentare aferente PUZ si
propune prin reglementare
urbanistica remedierea lor.
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Trebuie mentinute aceste reglementari
pe toata zona UTR2-CE cu Propuneri de
reglementare SUTR-Lc3 - P+4+5 zonad
locuinte colective - 13.584 mp + 206 mp
+ 200 mp spre Biserica Romano-Catolica
Padre Pio, deoarece este o zona foarte
intinsa si ar consolida o zona speciala
care sa armonizeze cu zona de Centru a
zonei studiate cu Spatii comerciale Tomis
3 AMEAII, pe viitor.
-Indicatori urbanistici: POT, CUT
- POT max 90%
- CUT max = 5,16 mp adc/mp teren
- Indltimea maxima a constructiilor va fi
de 16 metri, RH max P+4
- Totodata elementele de arhitectura ale
unor noi constructii vor imbraca si vor
distinge zona - din bulevardul Alexandru
Lapusneanu rezultand o simetrie cu
ansamblul deja existent in zona aceasta
- bdul. Alexandru Lapusneanu spre
intersectia cu bd. Soveja,
- Traficul permite dezvoltarea unor
asemenea investitii fiind la dispozitie si
parcarile publice care se pot transforma
in parcari subterane si supraterane,
permitand accesul facil in zona studiata.
., Anul 2005 - se remarca prin aparifia
primei actualizadri privind modificari ale
reglementarilor fi indicilor urbanistici prin
HCLM nr. 142/07.04.2005.
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. 142 /07.04.2005 pentru zona din
care face parte si imobilul teren
proprietatea mea sunt:
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Utilizari admise - Zona - locuinte
colective cu parterul destinat functiunilor
comerciale si serviciilor;

inaltime maxima admisa - Zona SUTR-
Lc3 - indltimea maxima admisa este
P+4E+5, respectiv Hmaxim =
20,00metri.

Procent maxim de ocupare a terenului -
P.O.T. max =90%;

Coeficient maxim de utilizare a terenului
- Zona SUTR-Lc3 - C.U.T. max = 3,00.
Consider, ca zona va deveni una foarte
speciala in conditiile in care se mentin
reglementarile urbanistice HCLM nr. 142
/07.04.2005 si avand in vedere ca
imobilul teren se afla cu deschidere in
bdul. Alexandru Lapusneanu;

Sper sa tineti cont de opinia mea si 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 populatiei.

65061 din data
17.03.2026

formulata de
Miron  Antonio

Rafael

Se prezinta urmatoarele:

In calitate de Presedinte al Asociatiei de
Proprietari 760, formuleaza prezenta
contestatie  Tmpotriva  Avizului de
Oportunitate, nr. 13359 din data de
20.01.2023.

Motivele contestatiei:

Construirea parcarii subterane P6, din
vecinatatea blocurilor LT2, LT3 si LT4, va
afecta grav comunitatea astfel:

Cresterea poluarii datorate numarul
mare de autovehicule care vor tranzita
zZona;
Reducerea semnificativa a spatiului
verde;

Afectarea structurilor de rezistenta a
blocurilor mai sus mentionate;

Lipsirea de utilitati (apa) datorate
modificarilor traseelor de conducte;

Subdimensionarea retelei electrice in
zona  datorata  construirii  parcarii
subterane;

Acces limitat pentru servicile de

R87804/08.04.2026

Conform acte normative in vigoare,

prin prezenta documentatie de
urbanism PUZ se vor prelua
reglementarile conform

Documentatie Studiu de Fezabilitate

~Edificare parcare publica
supraetajata, zona Dacia, Bdul
Tomis, zona Piata Tomis III,,

aprobata de Consiliul Local Primaria
Municipiului  Constanta cu HCL
498/23.12.2025.
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interventie (ambulanta, pompieri) in
urma ingustarii cailor de trafic;
Majoritatea propritarilor din blocul LT2,
NU DORESC construirea acestei parcari
din motivele enumerate mai sus.

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

Persoana responsabild cu informarea
si consultarea publicului,
insp. Georgiana Stefania Terciu
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