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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE PE SITE-UL
PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA, PRIN E- MAIL: primarie@primaria-constanta.ro SAU PRIN POSTA
ROMANA LA ADRESA: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS, NR. 51, ETAJ 2, CAM. 212,
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA, SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL DE
INFORMARE CETATENI (CIC)AFLATIN INCINTACITY PARKMALL., BD.ALEXANDRU

LAPUSNEANU NR. 116C, in perioada 06.08.2026 -31.08.2026 .

SEDINTA DE DEZBATERE PUBLICA VA Fl ORGANIZATA LA SEDIUL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA,
BD. TOMIS NR 51, SALAREMUS OPREANU, IN DATA DE 25.08.2026, IN INTERVALUL 13:00-14:00.

Compartimentul de Planificare Urbana va colecta si transmite elaboratorului eventualele opinii/observatii formulate.
Elaboratorul argumenteaza (ne)preluarea opiniilor, observatiilor formulate. Raspunsul la observatiile trimise in scris
va fi comunicat in scris de catre Primaria Municipiului Constanta.

Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului: Inspector Terciu Georgiana, adresa: Primaria Mun.
Constanta, Br. Tomis, nr.51, etaj 2, Compartimentul de Planificare Urbana, camera 212, telefon 021488100 , email
prlmarle@prlmarla _constanta.ro.

Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului:
- etapa pregatitoare - anuntarea intentiei de elaborare P.U.Z. - 29.06.2023-04.07.2023

- etapa elaborarii propunerllor 06.08.2026-31.08.2026. Dezbaterea publica aferenta etapei de consultare a
ublicului va avea loc in data de 25.08.2026, in intervalul 13:00-14:00 la sediul Primariei Constanta, sala
emus Opreanu. Comunicarea raportului de informare va fi facuta in perioada 01.09.2026-10.09. 2026

- etapa aprobarii propunerilor
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DENUMIRE PROIECT  pj AN URBANISTIC ZONAL CELULOZEI
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

~ BENEFICIAR  pRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
/Autoritate contractanta

PROIECTANT GENERAL  S.C. ROZUA ASOCIATI S.R.L. | lider asociere
S.C. GRAPHEIN TOPO S.R.L . | asociat

NR. CONTRACT  P49/2023
FAZA DE PROIECTARE  ETAPA 4 - PUZ FINAL

DATA  AUGUST 2026

COLECTIV DE ELABORARE

SEF PROIECT  arh. Cristina ENACHE
MANAGER PROIECT arh.urb.peis. Iulia Simona SMARANDOIU

Colectiv elaborare  urb.peis. Diana NEAGU
urb. Iulian CHIVU
arh.urb.peis. Iulia SMARANDOIU

Proiectant de specialitate  S.C. ROZUA ASOCIATI S.R.L.

Coordonat arh. Cristina ENACHE
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Borderou general P.U.Z.

Parti scrise:

=  Memoriu Tehnic General;
= Plan de actiune;

= Regulament Local de Urbanism.

Parti desenate:
01. Incadrare in teritoriu;
02. Incadrare in PUG CT;
03. Analiza situatiei existente;
04. Reglementari urbanistice — zonificare functionala;
05. Plan limite U.T.R;
06. Reglementari circulatii majore;
07. Reglementari retele tehnico-edilitare;
08. Reglementari regim juridic;

09. Plansa ilustrare.
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TITLUL 1 — PRESCRIPTII GENERALE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea obiectului de investitii

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CELULOZEI, MUN. CONSTANTA

Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

Terenul este situat in partea de vest a Municipiului Constanta, in zona industrial Palas si este delimitat de sos.
Industriala si str. Celulozei.

Titularul investitiei

UAT MUNICIPIUL CONSTANTA Bd. Tomis, nr. 51, Mun. Constanta, jud.Constanta

Proiectant general
S.C. ROZUA ASOCIATIS.RL,

Faza proiect

ETAPA 4 — PUZ FINAL

Numar proiect

P49/2023

1.2 ROLUL RLU

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

Regulamentul local de urbanism aferent documentatieci “ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
CELULOZEI, MUN. CONSTANTA” avizatd si aprobatd de cétre Consiliul Judetean al Municipiului
Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanisticd al
Consiliului Judetean al Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea
si incadrarea solicitarilor de construire 1n reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de
urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.

1.3 BAZA LEGALA A ELABORARII

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

» Certificatul de urbanism nr. 692 din 07.03.2023, emis de Priméaria Municipiului Constanta;

= Certificatul de urbanism nr. 372 din 20.03.2026, emis de Priméaria Municipiului Constanta;
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ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal;

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
nr.653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2016
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, precum si
Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism;
Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificérile ulterioare;

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

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

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

Legeanr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizatd;

ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;
ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane;
Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea §i modernizarea
drumurilor;

0O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul drumurilor;

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local;

ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind inscrierea din oficiu 1n cartea funciara
dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;

Studii Intocmite concomitent cu P.U.Z. 1n baza Certificatului de Urbanism nr.692 din 07.03.2023.

Studiul topografic - actualizarea suportului topografic

Studiul geotehnic - analiza conditiilor geotehnice si de fundare

Studiul de fundamentare a fondului construit - evolutia teritoriului din punct de vedere demografic,
economic, tipuri de proprietate asupra imobilelor

Studiu privind echiparea tehnico-edilitara

Studiul de circulatie si trafic - organizarea circulatiei, mobilitatea si tipurile de transport

Studiul privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului - studii climatice, stabilirea si delimitarea
zonelor de risc natural si antropic, impactul schimbarilor climatice

Studiu privind reteaua de spatii verzi si dotéri de agrement - zone verzi cu acces public si zone verzi cu
caracter specializat

Studiu de fundamentare privind silueta urbana - inclusiv modelul georeferentiat al zonei studiate
Studiu de dinamica economica

PLANURI URBANISTICE ZONALE si aprobate in zona:

PLAN URBANISTIC ZONAL — Zona delimitata de strada
1 HCL 156/2022 PUZ Celulozei, cale feratd si proprietati private, generat de imobile
situate pe strada Celulozei, nr. 6

PLAN URBANISTIC ZONAL — Zona delimitata de strada

2 HCL 228/2022 pPUZ . o
Celulozei si proprietati private

PLAN URBANISTIC ZONAL — Soseaua Industriala nr.22,

3 HCL 221/2019 PUZ Zona terminal RATC

Tabel 1 — Documentatii de urbanism aprobate anterior in zona studiatd,

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea Normelor
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metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificérile si completarile ulterioare si corespunzator
Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16
August 2000.

1.4 DOMENIU DE APLICARE

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

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

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

Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de lirgirea amprizei strazilor ori in
zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele In care se prevad spatii verzi de
interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se vor realiza ingropat. In spatiile verzi
publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare, precum si amenajari pentru intretinerea spatiilor
verzi ori paza.

Se introduc interdictii temporare de construire pentru terenurile destinate realizarii cailor de circulatie,
pana la intocmirea proiectelor specifice.

Se introduc interdictii temporare de construire pani la definitivarea echiparii tehnico-edilitare si rutiere
minim necesara (cel putin: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica, circulatii
carosabile si pietonale) care sa deserveasca parcela aferenta obiectivului de investitii, in conformitate cu
prevederile documentatiei de urbanism valabil aprobatia, respectiv prevederile urbanistice din
Regulamentul local de urbanism aferent PUZ — RLU, planuri de masuri si plansa de echipare edilitara.

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

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

1.5 SITUATII SPECIALE SI DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

Prin situatii speciale se inteleg:
= parcelarile sau reparcelarile (dezmembrari si eventual recomasari in urma cérora rezultd minim trei
loturi destinate construirii);
* insertia unor functiuni care influenteazd semnificativ zona (impact semnificativ asupra circulatiei,
asupra mediului, etc.);
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Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de construire, inaltime
maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT.
Derogiri de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii:

= obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constanta si aria sa de influentd sau care sunt

propuse pe amplasamente reprezentative In configuratia urbana locala sau generala;

» dimensiuni sau forme ale parcelei din orasul vechi, care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

= conditii dificile de fundare;

= alte cazuri prevazute in acte normative (Legea 350/ 2001 cu modificarile ulterioare, etc.).

Modalitatile de autorizare in cazul situatiilor speciale si derogarilor sunt urmatoarele:

* modificarea distantelor fatd de limitele laterale ale parcelei este posibild pe baza unor Planuri
Urbanistice de Detaliu — PUD care includ desfasurari de fatade. Pentru locuinte si alte functiuni
protejate PUD-ul va include si un studiu de insorire. PUD-urile vor fi elaborate avizate si aprobate
conform legii;

» modificarea altor prevederi stipulate in PUZ (privind regimul de construire, indltimea maxima admisa,
POT, CUT, retragerea cladirilor fata de aliniament, etc.) este posibila pe baza unor Planuri Urbanistice
Zonale — PUZ elaborate si avizate conform legii.

* Nueste posibila modificarea functiunilor admise reglementate prin prezenta documentatie de urbanism,
prin Planuri Urbanistice Zonale sau de Detaliu.

1.6 CONDITII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR

Parcelele sunt considerate direct construibile daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

= Acces carosabil la drum public sau privat;

» Asigurarea accesului la energia electrica, la apa potabild, evacuarea controlatd a apelor uzate si a
reziduurilor menajere.

= Pentru a fi construibild o parceld, suprafata minima a acesteia este de 150 mp.

= In cazul constructiilor publice dispuse izolat, suprafata minima a parcelei este de 1000mp, cu un front
la strada de minim 30m pentru functiuni cu raza de servire municipala si supramunicipala si 800 mp cu
deschidere de 20 m pentru constructii publice situate In zonele protejate sau cele cu raza de servire sau
adresabilitate redusa.

= In tesut neconstituit, in cazul conversiei functionale in cadrul unor amplasamente existente in tesut
constituit si In cazul operatiunilor de parcelare/dezmembrare este obligatorie configurarea parcelei cu
latura scurta spre strada.

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

= Este permisa divizarea unui lot in maximum trei parcele alaturate care sa indeplineasca conditiile de
construibilitate stabilite prin R.G.U.; impartirea lotului in 4 sau mai multe parcele distincte se va face
in baza unui P.U.Z parcelare.

1.7 DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE

REFERINTA

= Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:
- functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
- regimul de construire (continuu, discontinuu);
- indltimea maxima admisa.
Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si deci, este
necesard incadrarea terenului n alta categorie de UTR.
= Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referintd (denumite in continuare UTR), s-a ficut conform
plansei de Reglementari.
Regulamentul este alcatuit pentru urméatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de referinta:
= ZRL - Zona locuire individuala si colectiva;
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- ZRL1 - Subzona locuinte sociale cu Rh max = P+3E;
- ZRL 2 — Subzonai locuire colectiva cu Rh max = P+5E;
- ZRL 3 — Subzonai locuire colectiva cu Rh max = P+8E;
- ZRL 4 — Subzona locuire si servicii complementare (minim 40% rezidential);
= ZRA - Subzona activitati productive (industrie nepoluanta, birouri, spatii administrative cu procent
ridicat de spatii verzi — min. 40%);
= ZRA2a - Subzona unitétilor predominant industriale (nepoluante);
= ZRS — Zona dotari medicale;
= ZRE — Zona dotari de invatdmant;
= ZRC - Zona servicii sociale pentru comunitate;
= ZRV - Zonad spatii verzi si de agrement;
- ZRV1 — Spatii verzi publice cu acces nelimitate, gradini, scuaruri, fasii plantate
- ZRVsl — Zona sport si agrement;
ZRT?2 - Subzona transporturilor pe cale ferata;
ZRRI — Subzona echipamente tehnice locale.

1.8 OBSERVATII

Planul de reglementari cu indicarea zonelor, subzonelor functionale si unitatilor teritoriale de referinta este
prezentat la scara 1/ 2000 anexat.
Prezentul Regulament Local de Urbanism completeaza si detaliaza prevederile PUG Municipiul Constanta.

1.9 CIRCULATII

Aliniamentul este definit ca linia de separatie Intre domeniul public si cel privat. Depasirea aliniamentului este
interzisa. Exceptiile permise sunt urmatoarele:

* in cazul trotuarelor cu latimi mai mari de 3m se admit la parter rezalitari ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere, etc.);

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

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

Terenul destinat circulatiei rutiere, prevazut in prezentul PUZ si in proiecte de infrastructurd ale autoritatilor
publice, incluzand strazile existente cu profile modernizate, artere (sau portiuni de artere) noi, amenajarile de
intersectii si parcaje publice, este grevat de o servitute urbanistica.

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

Terenurile grevate aceasta servitute vor trece in domeniul public, functie de programul autoritatilor locale de
modernizare a infrastructurii rutiere. Suprafata destinatid exproprierii in vederea realizarii/supralargirii
circulatiilor publice se va determina ulterior studiului de pichetare, ce se va realiza la fazele ulterioare.
in cazul ansamblurilor private care propun infiintarea de strizi private (detinute in proprietate si administrate in
mod privat) reglementarea este similard — terenul rezervat circulatiei este grevat de o servitute urbanistica si
aliniamentul Tmprejmuirilor este la limita zonei grevate.

1.10 PARCAJE

Autorizarea executarii constructiilor si extinderilor la constructii existente se va putea face numai in cazul
asigurarii prin proiect a parcajelor aferente functiunii, numai in afara circulatiilor publice. Adiacent circulatiilor
publice se vor asigura parcari publice pentru vizitatori.

Amplasarea parcajelor cu spatiile de manevra aferente se va face in incinta proprie.
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In cazul existentei unor parcaje publice sau de uz public amenajate in raza de 250m de amplasament este
posibild, prin exceptie, acoperirea partiald a necesarului de locuri de parcare prin utilizarea acestora cu acordul
administratorului parcajelor. Acordul va include numarul de locuri de parcare pe care il poate aloca utilizatorului
si intervalul orar.

Utilizarea parcajelor publice se are in vedere de reguld in zonele de extindere.

Parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati.
Pentru locatari si salariati solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.
Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de parcare.

Pentru utilizarea eficientd a terenului se recomanda ca parcajele pentru salariati si locatari sa se inglobeze in
constructia principala sau 1n cladiri separate multietajate. Aceeasi recomandare este valabilad pentru cazurile in
care sunt mai mult de 100 locuri pentru vizitatori/ clienti.

Parcajele subterane nu vor putea ocupa mai mult de 80% din suprafata unei incinte, restul de 20% fiind
obligatoriu utilizati pentru spatii verzi plantate cu plantatii nalte.

Este obligatorie amenajarea de parcari pentru biciclete in zonele generatoare de fluxuri, cu concentrare de locuri de
munca si in zonele de locuire colectiva.

1.10.1 Constructii administrative — birouri
a) cate un loc de parcare la 60mp suprafata construita desfagurata;
b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupd cum urmeaza:
= un spor de 20% pentru vizitatori,
* un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;
= atunci cand constructiile cuprind sili de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea si
cate 1 loc de parcare la 10 locuri in sald si 1 loc de parcare pentru autocare;
= se vaasigura in incintd loc de stationare pentru autoutilitara de urgenta.

1.10.2 Constructii financiar — bancare
a) Pentru toate categoriile de constructii financiar-bancare vor fi prevazute cite un loc de parcare la 60mp
suprafatd construitd desfasurata.
b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupd cum urmeaza:

* un spor de 20% pentru clienti.

* un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;

® se vaasigura in incintd loc de stationare pentru autoutilitare de urgente;
¢) In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi organizate impreuni cu cele ale
clientilor, adiacent drumului public.

1.10.3 Constructii comerciale
a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti si locuri de stationare pentru
alimentare, dupa cum urmeaza:
» pentru unitdti de pand la 400mp suprafata construitd desfasurata:
- un loc de parcare la 40 mp suprafatd desfisurata a constructiei, dintre care 10% vor fi destinate
persoanelor cu dizabilitati;
- un loc de stationare masind aprovizionare de tip autoutilitar;
* pentru unitdti comerciale de peste 400mp suprafata construita desfasurata
- un loc de parcare la 25 mp suprafatd desfisurata a constructiei, dintre care 10% vor fi destinate
persoanelor cu dizabilitati;
- rampa aprovizionare separata de accesul public.
b) Pentru unitati de alimentatie publicd va fi prevazut cate un loc de parcare la 25mp suprafatd construitd
desfasurata.
c) Pentru toate categoriile de constructii comerciale se va adauga un supliment de 30% locuri de parcare sau
garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

1.10.4 Constructii culturale
Pentru constructiile culturale vor fi prevézute locuri de parcare pentru vizitatori sau spectatori si personal, dupa
cum urmeaza:

*  pentru muzee si expozitii cate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
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» pentru alte constructii cu destinatie culturald un loc de parcare la 8 locuri in sala.

1.10.5 Constructii de invatimant

a) gradinite si scoli va fi prevazut 1 loc de parcare la 4 cadre didactice plus 20% pentru vizitatori;

b) pentru licee va fi prevazut 1 loc de parcare la 2 cadre didactice, plus 20% pentru vizitatori; facultativ, se va
putea calcula necesarul de parcare pentru elevii din anul terminal (si dupa caz, pentru elevii din alte forme de
invatamant decét cel de zi) potrivit normei de la punctul c);

¢) pentru institutii de invatdmant superior va fi prevazut 1,5 locuri de parcare la 2 cadre didactice si 1 loc de
parcare la 10 studenti;

1.10.6 Constructii de sanatate si centre sociale
a) Pentru constructii de sanatate vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum urmeaza:
= pentru spitale, institutii de asistentd de specialitate, crese cate un loc de parcare la 4 persoane angajate,
cu un spor de 10% pentru vizitatori;
= pentru policlinici, dispensare medicale, cabinete medicale individuale cate un loc de parcare la 2
persoane angajate, cu un spor de 50% pentru vizitatori,
* pentru alte tipuri de unitati medicale cate un loc de parcare la 5 persoane angajate.
b) Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru personal
si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public.
¢) pentru centrele sociale un loc de parcare la 4 angajati.

1.10.7 Constructii de locuinte
a) Pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari dupa cum urmeaza:
= cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pand la 100mp pentru locuinte semicolective si
colective si pentru locuinte individuale;
= cate doud locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;
b) la numarul de locuri de parcare pentru locatari se adauga in supliment de 10% pentru vizitatori.
c) Pentru locuintele sociale vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari dupd cum urmeaza:
= cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata de peste 40mp;

1.10.7 Alte constructii
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de dimensionare a
parcajelor, vor fi luate In considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare.

1.11 SPATII PUBLICE SI SPATII PLANTATE

= se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste
4.00 metri Tndltime si diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb
alti 10 arbori 1n perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere; se va monitoriza si asigura cresterea
lor pana la minim 4.00 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15.00 cm;

= terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un
arbore la fiecare 100 mp;

= se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 20% din terasele utilizabile ale constructiilor sa
fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile
invecinate;

= parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

* in zonele destinate realizarii de circulatii carosabile se vor realiza plantatii de aliniament cu scopul de
directiona privirea si a imbunatati calitatea aerului, cu specii rezistente la poluare, secetd si inghet si
coroand de minim 4 m diametru. Distanta optima dintre arbori, pentru plantarea aliniamentelor, este intre
4 si 6 m, in functie de dimensiunea coroanei arborelui.

* in zonele cu poluare ridicata datorata traficului intens sau activitatilor inustriale se recomanda studierea
solutiilor de fatade verzi pentru o buna absorbtie a noxelor.

* functiunile cu caracter public, administrativ, birouri, financiar bancar, socio-cultural vor prevedea 10%
din suprafata terenului liber pentru realizarea de spatii publice amenajate peisagistic, destinate vizitatorilor,
respectiv spatii de tip scuar, gradina publica, piatetd, loc de joacd, zona de gratar, etc.
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* in cadrul locuintelor colective se vor amenaja gradini de incinta pentru locuitori pe o suprafatd de minim
20% din totalul terenului. Pentru amenajarea acestor zone se vor folosi arbori Tnalti, arbusti si plante joase.

* in cadrul zonelor cu locuinte individuale se vor amenaja gradini comunitare si gradini terapeutice;

= se recomandd amenajarea unor gradini de fatada, adiacente constructiilor, cu rol decorativ si de
imbunatatire a calitatii aerului. Se pot folosi arbori singulari sau in grupuri, arbusti decorativi mereu verzi
si cu colorit deosebit, ierburi decorative, suprafete minerale decorative.

1.12 ZONE DE PROTECTIE

= Se constituie In zone de protectie pentru elemente antropice de tipul siturilor arheologice, monumentelor

istorice si monumente de for public urban suprafetele cuprinse Intre limita de proprietate in care este
amplasat monumentul si distanta legald minima. Aceste distante sunt reglementate in functie de
recomandarile studiilor istorice si arheologice si de prescriptiile instituite in Regulamentul de construire al
Planului Urbanistic General (tindnd cont de configuratia strazilor si a parcelarului astfel incat in aceste zone
sa fie incluse proprietati in totalitate) astfel:

- zone de protectie pentru monumente istorice — conform studiului istoric;

- zone de protectie pentru situri arheologice 100m;

- zone de protectie pentru monumente de for public urban 50m.

* Se instituie o zond de protectie de 100m in jurul unitatilor de Invatamant pentru scolari si prescolari, in
interiorul careia este interzisd amplasarea unitatilor de alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice si
alimente contraindicate minorilor.

* Masuri de protectie in zonele de risc natural:

a) Protectie la risc seismic geologic si hidrogeologic:

La proiectarea cladirilor precum si interventiile la constructiile existente se va tine seama de zonarea seismica.

Tinand seama de concluziile studiului geotehnic se vor lua urmatoarele masuri:

- toate constructiile se vor executa numai 1n baza unui studiu geotehnic;

- la proiectarea subsolurilor in zona de nord si nord-vest a orasului se va tine seama de nivelul apelor subterane;

- la proiectarea cladirilor — 1n special a celor multietajate — se va tine seama de riscurile geologice:

- pamanturi loessoide, sensibile la umezire, puternic compresibile;
- existenta in stratificatie a nisipurilor fine care pot genera fenomene de lichefiere.
b) Protectia la inundatii:

Se interzice amplasarea constructiilor de locuit principale (permanente) in zonele inundabile.

Amplasarea altor constructii de importantd redusd in zonele inundabile este permisd numai pe riscul

beneficiarului si cu dovedirea de catre acesta a ludrii n calcul la proiectare a riscului la inundatii si elaborarii

unui plan de evacuare in caz de risc. Pentru reducerea pagubelor materiale, aceste cladiri se recomanda sa fie
executate fara subsol si cu nivelul parterului peste cota de inundabilitate.

Amplasarea constructiilor de importantd normald in zonele inundabile se poate face numai dupa realizarea

lucrarilor de protectie la inundatii (indiguiri, etc.).

Amplasarea constructiilor din clasa I si II de importantd pe terenuri situate sub cota de inundabilitate este

interzisa.

1.13 ZONE DE SIGURANTA SI PROTECTIE SANITARA

Se vor respecta zonele de protectie instituite conform prevederilor Legii Apelor nr. 107/1996 atat pentru albiile
minore cat si pentru constructiile hidrotehnice.
= Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea constructiilor de locuinte sau
de obiective de utilitate publica sau privata, pentru transformarea, extinderea sau schimbarea destinatiei
constructiilor sau instalatiilor, cat si pentru PUZ-urile necesare conform Reglementarilor propuse.
= Se vor dimensiona i institui perimetrele de protectie hidro-geologica de protectie si zonele de protectie
sanitard (cu regim sever si de restrictie) la sursele si instalatiile de alimentare cu apa potabild in sistem
centralizat existente si propuse (foraje, rezervoare, aductiuni, instalatii de tratare, retele de distributie)
in conformitate cu HGR 930/2005;
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= Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distantele minime de 3m fata de
conductele retelei de apa potabild, 10m fata de locuintele vecine, 20-50m fata de sursele locale de apa
potabild (fantani, pompe de méana, izvoare captate etc.).

= Se vor asigura zone de protectie sanitard intre teritoriile protejate (zone de locuit, zonele de odihna,
zonele social-culturale etc.) si intreprinderile agricole, agro-zootehnice si industriale sau o serie de
unitati care pot polua factorii de mediu sau pot produce disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire,
statie de epurare etc.) In conformitate cu legislatia 1n vigoare.

= Amplasarea zonelor destinate industriilor poluante se va face pe baza studiilor de impact de mediu,
topografice, hidrometeorologice si dispersie a poluantilor, astfel incat acestea sa nu depaseasca
concentratiile maxime admise prevazute in normative in teritoriile protejate ( zonele de locuit, parcurile,
rezervatiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de odihnad si recreere, institutiile social-
culturale si medicale, precum si unitatile economice ale caror procese tehnologice necesita factori de
mediu lipsit de impuritati).

= Se vor respecta prevederile HG 930/ 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

= Se interzice orice fel de evacuare de ape uzate neepurate corespunzitor in cursurile de apa de suprafata
si 1n apele subterane.

= se interzice orice evacuare de ape uzate epurate/ neepurate in subteran

= Inperspectiva realizarii unor instalatii de alimentare cu apa a noilor zone lotizate se va lua in considerare
faptul ca pentru sistemele, lucrarile si retelele de alimentare pentru stingerea incendiilor in localitati,
platforme si parcuri industriale se va solicita avizul/ autorizatia de securitate la incendiu inspectoratului
pentru situati ide urgenta in conformitate cu prevederile art.1,4, Anexa 1, pct.IV lit.c)

* i Anexa 2, pet.1, lit.e)din OMAI nr. 571/2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari
care se supun avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu.
Fundarea constructiilor se va face in conformitate cu prevederile studiilor geotehnice.

= In perspectiva realizirii unor instalatii cu apa a noilor zone lotizate, se va lua in considerare faptul ca
pentru sistemele, lucrarile si retelele de alimentare pentru stingerea incendiilor in localitate, platforme
si parcuri industriale se va solicita avizul/ autorizatia de securitate la incendiu inspectoratului pentru
situatii de urgenta in conformitate cu prevederile OMAI nr. 571/ 2016 pentru aprobarea categoriilor de
constructii §i amenajari care se supun avizarii si/ sau autorizarii privind securitatea la incendiu.

= Restrictiile Tn dezvoltarea teritoriala vor avea in vedere amplasarea obiectivelor industriale, clasificate
potrivit criteriilor stabilite Tn prevederile Legii nr. 59/ 2016 privind controlul asupra pericolelor de
accident major 1n care sunt implicate substante periculoase, existente, precum si a celor care se vor
construi in viitor (zonele de planificare la urgenta stabilite pentur fiecare obiectiv economic cu sursa de
risc).

1.14 CONSTRUIREA PE PARCELA — REGLEMENTARI

RETRAGERI FATA DE ALINIAMENT

= In cazul zonelor neconstituite pentru care sunt propuse circulatii noi si/sau reconfigurate prin prezentul
regulament, constructiile vor respecta o aliniere obligatorie a fatadelor la o distanta de 5,0 m fata de
aliniament.

= Fata de alinierea obligatorie, este permisa retragerea parterului din considerente functionale, tehnice sau
estetice, cu conditia respectarii alinierii in planul etajului/etajelor.

= Este permisa realizarea unui element arhitectural in planul fatadei ce poate depasi cu maxim 1.5 m
alinierea obligatorie, pe o lungime de maxim 1/3 din lungimea frontului.

= In cazul zonelor constituite, se va respecta alinierea generala a zonei.

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

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

= In cazul strazilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile cladiri, care nu sunt servicii sau
echipamente publice, se amplaseaza pe aliniament; se pot accepta retrageri de minim 5m numai cu
conditia ca cladirile adiacente sa fie retrase fatd de limitele laterale ale parcelelor si sa prezinte fatade
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laterale; in cazul in care cladirile de pe parcelele adiacente prezintd calcane este obligatorie alipirea la
acestea; 1n cazul 1n care noile cladiri creeazd aglomeratie In zond (au un numdar mare de utilizatori
concomitent) trotuarul din dreptul cladirii va avea o latime de cel putin 2,5 m (daca din calcul nu rezulta
mai mult) iar cladirea va fi retrasa de la aliniament.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile publice se vor amplasa, de regula, in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale vor fi de
minim jumatate din Tndl{imea la cornisa, dar nu mai putin de Sm; retragerile se vor putea reduce pana la
%4 din 1naltime in baza unui PUD care va include desfasurari de fronturi si, in cazul in care sunt implicate
functiuni protejate, si studiu de insorire.

Retragerea fata de limita posterioarad va fi de minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin
de 5 m.

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

In cazul in care parcela se invecineazi numai pe una dintre limitele laterale cu o clidire avand calcan pe
limita de proprietate, iar pe cealaltd laturd se Invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a
parcelei, avand pe fatada laterald ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fatd de limita
opusa se va retrage obligatoriu la o distantad egala cu jumatate din inal{ime, dar nu mai putin de 3m.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre zona rezidentiala
si alte functiuni, o functiune publica sau un lacas de cult, cazuri in care se admite realizarea noilor cladiri
numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar
nu mai putin de Sm.

Cuplarea la calcan se realizeaza intre cladiri de aceeasi categorie (se cupleaza cladiri principale intre ele
Distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioare ale parcelei este de minim
10m.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul in care una dintre constructii are o functiune care necesita iluminare naturala distanta minima
intre cladiri este Tnaltimea la cornisd a celei mai inalte dar nu mai putin de 6m; 1n cazul in care nici una
dintre cladiri nu are o functiune cu prescriptii specifice de Insorire distanta intre cladiri poate fi redusa la
jumatate din Tndl{imea celei mai inalte dar nu mai putin de 6m.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (apa-canal, electrice, gaze naturale).
Se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice prin sistematizare verticala
la reteaua publica de canalizare sau, pana la marirea capacitatii retelelor publice, la un bazin de retentie
situat in incinta proprietatii.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Este nerecomandata dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

Se recomanda evitarea dispunerii supraterane a retelelor edilitare (electrice, CATV, internet, telefonie,
gaze, agent termic, etc.) si stabilirea unui program de trecere a retelelor existente in subteran.

Pentru institutiile si echipamentele publice se vor asigura suplimentar si surse de energie si de apa
independente de retelele publice precum si un sistem integrat de comunicatii prin cabluri ingropate; pentru
spital vor fi asigurate doud surse independente de energie.

IMPREJMUIRI

Pentru functiunile cu caracter public se recomanda evitarea realizarii de imprejmuiri citre strada. In
cazurile in care imprejmuirea este necesard, se recomandd separarea spre strada a terenurilor
echipamentelor publice si bisericilor cu garduri vii sau cu garduri transparente ce vor avea inaltimea de
maxim 1,5 m cu un soclu opac de cca. 0,3 m si o parte transparenta dublata de gard viu; iar pentru alte
functiuni cu garduri transparente cu de maxim 1.5 m incluzadnd un soclu opac de 0,3 m si o parte
transparentd dublata eventual de gard viu.
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Pentru locuintele individuale se recomanda separarea spre strada a terenurilor cu garduri transparente de
maxim 1.5 m incluzand un soclu opac de 0,3 m si o parte transparenta dublata eventual de gard viu.
Pentru locuintele colective se recomanda evitarea realizarii de imprejmuiri citre strada. in cazurile in care
imprejmuirea este necesard, se recomanda separarea spre stradd a terenurilor aferente locuintelor
colective cu garduri de maxim 0,90 m Tnéltime.

Pentru limitele laterale si posterioare se recomanda garduri opace de maxim 2m.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri
sau cu garduri vii si iar zonele de retragere pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele, etc.
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TITUL 2 — PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de cativa parametri:
= functiunile si activititile dominante admise
= modul de ocupare al terenului
= findl{imea maxima admisa

ELEMENTE DE REGULAMENT
Tinand cont de concluziile enuntate, s-a conturat reglementarea zonei studiate, sub urmatoarele aspecte:

= structurarea functionala a terenului;

= structurarea volumetrica prin raportarea la functiunile propuse si vecinatati,

» incadrarea in prevederile RLU PUG Constanta.
In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, pentru arealul de reglementare
delimitat prin C.U. nr. 692 din 07.03.2023 ce include zona care a generat prezentul P.U.Z., se propune urmatorul
regulament, care preia partial prevederile RLU aferent PUG Municipiul Constanta.

2.1 UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Unitatile teritoriale de referinta reglementate prin prezenta documentatie sunt:

ZRL1 - Subzona locuinte sociale cu Rh max = P+3E;

ZRL 2 — Subzona locuire colectiva cu Rh max = P+5E;

ZRL 3 — Subzona locuire colectiva cu Rh max = P+8E;

ZRL 4 — Subzona locuire si servicii complementare (minim 40% rezidential);

ZRA — Subzona activitati productive (industrie nepoluanta, birouri, spatii administrative cu procent ridicat de
spatii verzi — min. 40%);

ZRA2a — Subzona unitatilor predominant industriale (nepoluante);

ZRS — Subzona dotari medicale;

ZRE — Zona dotari de Invatamant;

ZRC — Subzona servicii sociale pentru comunitate;

ZRVsl1 — Subzona sport si agrement;

ZRV1 - Subzonai spatii verzi publice cu acces nelimitate, gradini, scuaruri, fasii plantate;
ZRT?2 — Subzona transporturilor pe cale ferata;

ZRRI — Subzona echipamente tehnice locale.

U.TR. mp % POT CUT (mp ADC/mp teren)
ZRL1 - Subzoné locuinte sociale cu Rh max = P+3E 1473.93 0.52% 50% 12
ZRL2 - Subzona locuire colectiva cu Rh max = P+5E 18731.8 6.56% 40% 24
ZRL3 - Subzona locuire colectiva cu Rh max = P+8E 5387.32 1.89% 40% 36
égbtnfgfzona locuire si servicii complementare (minim 40% _— 19.75% 40% 5
ZRA‘—'Subonné activitati pr_oc;iuctive (indgstrie Anepqluanté, birouri, spatii 95305.37 33.39% 50% 25
administrative cu procent ridicat de spatii verzi - min. 40%)
ZRA?2a - Subzona unitatilor predominant industriale (nepoluante) 30224.98 10.59% 50% CUT volumetric max = 10 (mc/mp teren)
ZRS - Subzona dotari medicale 2326.18 0.81% 50% 15
ZRE - Subzoné dotari de fnvatdmant 5146.40 1.80% 60% 1.8
ZRC - Subzona servicii sociale pentru comunitate 2440.05 0.85% 40% 1.2
ZRVs1 - Subzona sport si agrement 1691.57 0.59% 10% 0.1
fzaz?(:)l;qﬁt:tt);ona spatii verzi publice cu acces nelimitat, gradini, scuaruri, - 0.70% 10% 01
ZTR2 - Zona transporturilor pe cale feratd 2391.21 0.84% 50% CUT volumetric max= 15 (mc/mp teren)
ZRRI - Subzona echipamente tehnice locale 1344.91 0.47% 50% 2
Circulatii 74552.56 26.12%
Suprafata destinata exproprierii in vederea realizérii circulatiilor 28400.44 9.95%
Suprafata totala 285426.27 100.00%

Tabel 2 — Bilant UTR propuse;
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ZRL — Zona locuire individuala si colectiva;

ZRL.1 — Subzona locuinte sociale cu Rh max = P+3E

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Subzona ZRL1 cuprinde locuinte sociale cu maxim P+3 niveluri si parterul liber. Zona este prevazuta cu spatii
comune, gradini comunitare, locuri de joaca, de intalnire si socializare.

FUNCTIUNI ADMISE
* locuinte individuale;
= Jocuinte colective de inaltime medie;
= cdi de acces carosabile si pietonale private;
= parcaje la sol/subterane/supraterane multietajate;
=  spatii verzi, gradini comunitare;
= locuri de joaca;
= spatii pentru sport si recreere;
= spatii libere pietonale;
= parterul imobilelor de locuinte sociale va fi liber, deschis circulatiei publice.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

= pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

= lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE

» Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

* Orice activitati productive, inclusiv dar fira a se limita la activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

= Se interzice schimbarea destinatiei locuintelor individuale pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

=  Constructii provizorii de orice natura;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

*  Orice lucréri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

ELEMENTE SPECIFICE DE ORGANIZARE FUNCTIONALA SI SPATIALA

Imobilele de locuinte sociale vor avea in exclusivitate zona de parter libera circulatiei publice. Este interzisa
inchiderea parterelor imobilelor, cu exceptia zonelor de acces catre locuinte, ce va cuprinde hol de acces,
birou administratie, nod circulatie verticald, spatii tehnice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Inaltimea maximi a cladirilor va fi Rh maxim = P+3E (11,00 m).

= Tnﬁl;imea libera a parterului va fi de minim 3,50 m;
» Inaltimea libera a etajului curent va fi de minim 2.50 m;
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Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile incadrarii in indltimea maxima admisa;
Indltimea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 1.2 mp/A.D.C.

ZRL2 — Subzona locuire colectiva cu Rh max = P+5E

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Subzona ZRL2 cuprinde locuinte colective cu maxim P+5 niveluri. Zona este prevazuta cu spatii verzi, gradini,
scuaruri, locuri de joaca, de intalnire si recreere.

FUNCTIUNI ADMISE

locuinte colective de Tndltime medie;

cai de acces carosabile si pietonale private;

parcaje la sol/subterane/supraterane multietajate;

spatii verzi, gradini comunitare;

locuri de joaca;

spatii pentru sport si recreere;

spatii libere pietonale;

parterul imobilelor de locuinte sociale poate fi liber, deschis circulatiei publice;
constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitdti, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE

Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

Orice activitdti productive, inclusiv dar fara a se limita la activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

Se interzice schimbarea destinatiei locuintelor individuale pentru activitdti generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

Constructii provizorii de orice natur;

Lucréri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

ELEMENTE SPECIFICE DE ORGANIZARE FUNCTIONALA SI SPATIALA
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Imobilele de locuinte sociale vor avea 1n exclusivitate zona de parter libera circulatiei publice. Este interzisa
inchiderea parterelor imobilelor, cu exceptia zonelor de acces catre locuinte, ce va cuprinde hol de acces,
birou administratie, nod circulatie verticald, spatii tehnice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+5E (17,00 m).

= inél‘gimea libera a parterului va fi de minim 3,50 m;

= TIniltimea libera a etajului curent va fi de minim 2.50 m;

*  Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile Incadrarii in ndltimea maxima admisa;

» [niltimea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisd sau
limita superioara a parapetului terasei;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 2.4 mp/A.D.C.

ZRIL.3 — Subzona locuire colectiva cu Rh max = P+8E

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Subzona ZRL3 cuprinde locuinte colective cu maxim P+8 niveluri. Zona este prevazuta cu spatii verzi, gradini,
scuaruri, locuri de joaca, de intalnire si recreere.

FUNCTIUNI ADMISE
* Jocuinte colective de naltime mare;
= cdi de acces carosabile si pietonale private;
= parcaje la sol/subterane/supraterane multietajate;
= spatii verzi, gradini comunitare;
= locuri de joaca;
= spatii pentru sport si recreere;
= spatii libere pietonale;
= parterul imobilelor de locuinte sociale va fi liber, deschis circulatiei publice;
= constructii aferente echiparii tehnico-edilitare.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

= pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

= lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE
* Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;
= Qrice activitati productive, inclusiv dar fard a se limita la activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
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= Se interzice schimbarea destinatiei locuintelor individuale pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

= Constructii provizorii de orice naturd;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

= Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

ELEMENTE SPECIFICE DE ORGANIZARE FUNCTIONALA SI SPATIALA

Imobilele de locuinte sociale vor avea in exclusivitate zona de parter libera circulatiei publice. Este interzisa
inchiderea parterelor imobilelor, cu exceptia zonelor de acces catre locuinte, ce va cuprinde hol de acces,
birou administratie, nod circulatie verticald, spatii tehnice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Iniltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+8E (25,00 m).

= inél;imea liberd a parterului va fi de minim 3,50 m;

= TInaltimea libera a etajului curent va fi de minim 2.50 m;

= Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile incadrarii in inaltimea maxima admisa;

= Iniltimea maxima se misoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 3.6 mp/A.D.C.

ZRL 4 — Subzona locuire si servicii complementare (minim 40% rezidential)

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Unitatea teritoriald de referintd ZRL4 este constituitd din mixitatea locuintelor colective si diferitelor functiuni
publice de interes general, complementare locuirii. Functiunea de locuinta va avea o pondere de cel putin 40%
din aria construita desfasurata, calcul raportat la parcela (lotul individual).

FUNCTIUNI ADMISE

= locuinte colective;

= institutii, servicii si echipamente publice;

» sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta 1n diferite domenii si alte servicii profesionale;

= lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale;

*  comert cu amanuntul;

= hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc;

»  spatii libere pietonale;

» parcaje la sol si multietajate;

» amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii
plantate, locuri de joacd pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri, spatii pentru sport
si recreere

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI
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se interzice localizarea unor functiuni comerciale gi de alimentatie publica, in care se comercializeaza
bauturi alcoolice la o distantd mai micad de 100 metri de servicii si echipamente publice, si de lacasuri
de cult;

se admite conversia locuintelor 1n alte functiuni cu conditia mentinerii functiunii de locuire in
proportie de minim 40 % din ADC pentru fiecare imobil;

orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei se vor
prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zonele protejate situate in limita de 100 metri.
Lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE

functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si marfuri,
au program prelungit dupa ora 22.00, produc poluare.

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

constructii provizorii de orice naturd;

depozitare en gros;

statii de intretinere auto;

curdtatorii chimice;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

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

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Iniltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+4E (18,00 m).

Inaltimea primului nivel (parter) va fi de minim 3,50 m;

Inaltimea etajului curent va fi de minim 2.50 m;

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile incadrdrii in indltimea maximd admisa;
Inaltimea maxima se misoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei;

Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 2.0 mp/A.D.C.

21

I'OZUA asociati | PUZ CELULOZEI



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti

J40/14526/2022 | CUL 40664814 G R/\ Pl | | N

40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

ZRA — Parc de activitati productive (industrie nepoluanta, birouri, spatii administrative cu procent

ridicat de spatii verzi — min. 40%);

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Subzona ZRA este caracterizata ca parc de activitati ce cuprinde functiuni din sfera industriei nepoluante, spatii
administrative, birouri. Spatiile verzi vor avea o pondere de cel putin 40%.

FUNCTIUNI ADMISE

mici unitati productive manufacturiere nepoluante;

institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

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

edituri, media;

servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse;

loisir si sport in spatii acoperite;

spatii verzi amenajate, gradini, scuaruri, plantatii de aliniament, fatade verzi;

parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;

grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice;
locuinte de serviciu.

FUNCTIUNI INTERZISE

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

constructii provizorii de orice natura;

locuire;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

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

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+4E (30,00 m).

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile incadrarii In inaltimea maxima admisa;
Indltimea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisi sau
limita superioara a parapetului terasei;

Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu Incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

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

se recomanda Tnaltimi maxime in planul aliniamentului de P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie;

nu se limiteaza Tnaltimea maxima admisibila dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament

in cazul 1n care Tnaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente;

este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc Indltimea corespunzatoare distantei dintre
aliniamente;

se recomanda ca ndltimea maxima pentru cladirile comerciale si cele pentru servicii profesionale,
colective si personale sd nu depateasca P+3 niveluri din considerente comerciale si de accesibilitate a
publicului.
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ELEMENTE SPECIFICE DE ORGANIZARE FUNCTIONALA SI SPATIALA

Parcurile de activitati productive vor fi organizate urmarind dispunerea pavilionara a constructiilor si
realizarea unui sistem de spatii plantate ce vor insuma un procent minim de 30% din suprafata totala a
terenului.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 2.5 mp/A.D.C.

Se va asigura un procent de minim 40% de spatii verzi.

ZRA2a — Subzona unitatilor predominant industriale

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive si depozitare. Din aceastda zona fac parte atat
unitdtile existente care se mentin, se afla in proces de restructurare presupunand conversie in unitati cu profiluri
industriale diferite sau 1n unitati cu profiluri de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si
terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive si servicii.

FUNCTIUNI ADMISE
= activitdti industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii industriale mari, care necesita
suprafete mari de teren;
= activitdti productive desfasurate in constructii industriale mici i mijlocii;
Se admit completari cu functiuni complementare precum si cladiri multifunctionale care includ servicii.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

= activitdtile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminudrii cu cel putin 50% a poludrii actuale
in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC;

= extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sd nu agraveze poluarea
factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

= sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii specializate de
interventie in caz de accidentare, invatiméant profesional precum si echipamente cu caracter social
(cantine, crese, cluburi etc.) care asigurd servirea exclusiv a personalului salariat al unitatilor respective.

= Lucrdri si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrari edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE

* se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigurd
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

* se interzice amplasarea unitdtilor de invatdmant si orice alte servicii de interes general in interiorul
limitelor 1n care poluarea depaseste CMA;

» seinterzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul

* se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la articolul functiuni admise cu
conditionari.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
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Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+2E (15,00 m).
= inaltimea stabilitd prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
= fInadltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR Tnconjuratoare;
= fIndltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20.0 m;
= inalfimea pe strazile interioare nu va depasi distanta intre aliniamente;
= 1n culoarele rezervate liniilor electrice Tnéltimea se subordoneaza normelor specifice.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 10.00 mc/mp teren

ZRS — Zona dotari medicale

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Unitatea teritoriala de referintd ZRS este caracterizatd de functiuni si servicii de sanatate, care pot cuprinde si
alte cladiri pentru alte servicii medicale ori complementare precum si spatii verzi.

FUNCTIUNI ADMISE
= functiuni medicale (spital, policlinica, centre de recuperare etc.) si spatii complementare;
* institutii, servicii i echipamente publice la nivel local, municipal sau regional centre de recuperare;
= cabinete de consiliere, cabinete psihologice si psihiatrice;
= centre de dezintoxicare, adictie;
= parcaje la sol si multietajate;
= spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
= spatii plantate.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

= Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

»  Lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functiondrii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE

= activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

= dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora,

» Jucrari de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= orice alte functiuni care nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari;

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+2E (15,00 m).

*  Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile Incadrarii n Tndltimea maxima admisa;
» Inalf{imea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisd sau
limita superioara a parapetului terasei;
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Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu incadrarea
iin C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

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

Iniltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente; pot fi adaugate
suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii
acestora 1n limitele unui arc de cerc cu raza de 4m continuat cu tangenta sa la 45°.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 1.5 mp/A.D.C.

Se va asigura un procent de minim 30% de spatii verzi.

ZRC — Zona servicii sociale pentru comunitate

GENERALIT;&TI — CARACTERUL ZONEI
Subzona ZRC este dedicatd constructiilor cu maxim P+2 niveluri, cu regim de construire continuu sau
discontinuu (cuplat, izolat), avand functiuni sociale si culturale pentru comunitate.

FUNCTIUNI ADMISE

centre pentru persoane varstnice;

centre respiro;

cantine sociale;

centre de recuperare;

institutii, servicii i echipamente publice de nivel regional si municipal;
bazine de inot;

sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta 1n diferite domenii si alte servicii profesionale, birouri;
servicii sociale, colective si personale;

sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc.;

hoteluri;

lacasuri de cult;

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.;

parcaje la sol si multietajate;

comert cu amanuntul;

spatii libere pietonale, promenade;

spatii plantate.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admite extinderea si supraetajarea constructiilor care au functiuni compatibile, cu conditia Incadrarii
in reglementarile permise in zona,

Pentru orice utilizari se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

Lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functiondrii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitdti, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE
amplasarea de unitati comerciale de tip en-gros;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
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= dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora,

= statii de alimentare cu carburanti;

= statii de intretinere auto;

= curatatorii chimice;

» depozitari de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

» Jucrari de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Inltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+2E (15,00 m).

= Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile incadrarii in inaltimea maxima admisa;

= Iniltimea maxima se misoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei;

= Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

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

= Iniltimea maxima admisibila in planul fatadei nu va depasi distanta dintre aliniamente; pot fi adaugate
suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii
acestora 1n limitele unui arc de cerc cu raza de 4m continuat cu tangenta sa la 45°.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 1.2 mp/A.D.C.

Se va asigura un procent de minim 30% de spatii verzi.

ZRE — Subzoni dotari de invitamant

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI
Din punct de vedere functional, subzona ZRE cuprinde activitati din sfera educationala situate in cadrul zonelor
predominant rezidentiale.

FUNCTIUNI ADMISE
= echipamente publice de Invatdmant la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, biblioteci de cartier.
= sili de sport aferente echipamente publice de invatamant;

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI
» se vor respecta normele de asigurare a bunei functiondri specifice fiecarui tip de echipament;
» lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitdti, extinderi si devieri de retele, posturi de
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transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE
= se interzice utilizarea partiald a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat cele
specifice;

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Iniltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+2E (15,00 m).

*  Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile Incadrarii in ndltimea maxima admisa;

» [niltimea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisd sau
limita superioara a parapetului terasei;

= Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

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

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 60%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 1.8 mp/A.D.C.

Se va asigura un procent de minim 30% de spatii verzi.

ZRYV — Zona spatii verzi si de agrement

ZRV1 — Spatii verzi publice cu acces nelimitat, gradini, scuaruri, fasii plantate

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Unitatea teritoriald de referintd ZRV1 este destinata spatiilor verzi pentru agrement de tip parcuri, gradini
publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice, cu rol polarizator la nivel de cartier precum

si la nivel municipal.

FUNCTIUNI ADMISE
=  spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;
= circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru Intretinerea spatiilor plantate;
= addposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construitd
desfasurata limitata la cel mult 60 mp;
= sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite;

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI
= echipamente aferente instalatiilor tehnico-edilitare: statii pompare, puncte transformare - amplasate
ingropat;
= alimentatie publica fard consum alcool (cofetarii, cafenele) cu suprafata construita de maxim 100 mp;
» parcaje amplasate In subteran;
= orice interventie necesitd documentatii specifice aprobate de organele competente in conformitate cu
prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local;
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FUNCTIUNI INTERZISE

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

se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor
inverzite;

este interzisa In perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor;

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

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

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P (5,00 m).

Indltimea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei;

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri / demisoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale
ale constructiilor;

Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de Tndltime propus, cat si cu Incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 10%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 0.1 mp/A.D.C.

ZRVs1 — Zona sport si agrement

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Unitatea teritoriala de referinta ZRVs| este destinata spatiilor verzi pentru agrement de tip complexe si baze
sportive, cu rol polarizator la nivel de cartier precum si la nivel municipal.

FUNCTIUNI ADMISE

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

cai de acces carosabile si pietonale;

spatii verzi,

locuri de joaca;

terenuri de sport;

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

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

lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.
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FUNCTIUNI INTERZISE

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

*  seinterzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor
inverzite;

* nu se admit niciun fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

= este interzisd in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daundtoare asupra vegetatiei si amenajarilor;

= se interzic orice amenajari care sd atragd locuitorii In spatiile de protectie fata de infrastructura tehnica
reprezentatd de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim =P (5,00 m).

*  Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile Incadrarii in ndltimea maxima admisa;

= Iniltimea maxima se misoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisd sau
limita superioara a parapetului terasei;

= Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

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

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 10%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT maxim = 0.1 mp/A.D.C.

ZRT?2 — Zona transporturilor pe cale ferata

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Unitatea teritoriald de referintd ZRT2 este destinata spatiilor aferente linilor de cale feratd ce tranziteaza zona
de studiu de la est la vest.

FUNCTIUNI ADMISE
* instalatii, constructii si depozite necesare functiondrii serviciilor feroviare;
= servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;
= lucrari de terasamente necesare functional;
» lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

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

» lucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitdti, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente
si instalatii tehnice, camine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrdri edilitare similare),
indiferent de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE
* se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;
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» seinterzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor
inverzite;

* nu se admit niciun fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

= este interzisd in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daundtoare asupra vegetatiei si amenajarilor;

= se interzic orice amenajari care sd atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura tehnica
reprezentatd de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

= se interzice tdierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
= conform studiilor de specialitate;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim terenuri = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE
CUT volumetric maxim = 15.00 mc / mp teren

ZRRI — Zona echipamentelor tehnice locale

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI
Unitatea teritoriala de referintd ZRRI este destinata instalatiilor si echipamentelor tehnico-edilitare locale.

FUNCTIUNI ADMISE
= constructii si instalatii aferente echiparii tehnice edilitare: bransamente la retelele existente, captarea,
tratarea si furnizarea apei potabile, evacuarea si epurarea apelor uzate, transformarea si furnizarea
energiei electrice, punctele termice de distributie a incalzirii urbane, retele liniare de transport si
distributie, relee radio — TV;

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

=  sunt admise functiuni complementare (locuinte de interventie, unele servicii specifice, cu respectarea
actelor normative in vigoare).

= [ucrari si amenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivelor din cadrul subzonei functionale
(bransamente si racorduri la retelele publice de utilitati, extinderi si devieri de retele, posturi de
transformare, statii de pompare, bazine de retentie/regularizare ape pluviale, rezervoare, echipamente si
instalatii tehnice, cdmine, conducte, galerii tehnice, precum si alte lucrari edilitare similare), indiferent
de amplasarea acestora in interiorul subzonei, cu respectarea legislatiei in vigoare si a avizelor
operatorilor de utilitati.

FUNCTIUNI INTERZISE
= sunt interzise orice alte functiuni decat cele mentionate anterior;
* pentru incintele situate In zone rezidentiale sau in care se produc aglomerari se interzic orice activitati
care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le
genereaza.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+2E (15,00 m).
* Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile incadrarii in nalf{imea maxima admisa;

» Inalf{imea maxima se masoara intre cota trotuarului de acces dinspre domeniul public si cornisd sau
limita superioara a parapetului terasei;
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= Realizarea de supante se va face cu respectarea regimul maxim de inaltime propus, cat si cu incadrarea
in C.U.T. maxim propus prin prezenta documentatie.

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

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim terenuri = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE
CUT maxim = 2.0 mp/ADC
CUT volumetric = 4.0

TITLUL 3 — OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Planul Urbanistic Zonal preia partial prevederile Reglementarilor Urbanistice PUG Municipiul Constanta la
nivelul sistemului de circulatii.

Astfel, se prevede realizarea unor circulatii carosabile si pietonale in interiorul insulelor urbane delimitate ca
areal de reglementare, care relationeaza principalele artere perimetrale existente, respectiv strada Celulozei si
soseaua Industriala.

Profilele propuse sunt de minim 12 m — compuse din carosabil de 3,5 m si trotuare de minim 2,5 m.

Viitoarele strazi vor asigura parcaje la sol publice, suplimentare fatd de necesitdtile functiunilor ce se vor
dezvolta ulterior.

Pentru realizarea sistemului de circulatii carosabile, pietonale si parcajelor publice va fi necesar transferul
suprafetelor aferente in domeniul public.

Tipuri de proprietate Suprafata
mp %

Terenuri domeniu privat al persoanelor fizice/juridice 176635.39 61.88%
Terenuri domeniu privat inventariat al municipiului Constanta 1926.45 0.67%
Terenuri domeniu privat neinventariat al municipiului Constanta 3885.61 1.36%
Terenuri domeniu privat al statului 27175.64 9.52%
Terenuri domeniu public al statului- nr. cad. 227407 50189.35 17.58%
Terenuri domeniu public nemnventariat al municipiuliu Constanta 25613.83 8.97%
Suprafata destinata exproprierii in vederea realizarii circulatiilor 26206.92

Suprafata totala 285426.27

Tabel 3 — Bilant regim juridic;
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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL CELULOZEI
ETAPA 4 - P.U.Z. FINAL

Autoritate contractanta: MUNICIPIUL CONSTANTA
Sediul Central: bd. Tomis nr. 51, Constanta

Conditia specifica a acestui teritoriu - oras-costier/orag-port, rolul si vocatia sa teritoriald de motor de
dezvoltare regionald, element central al celei de-a doua aglomeratii urbane la nivel national si
dimensiunea sa strategica - oras frontiera al U.E., cel mai important port la Marea Neagra - impun o
abordare specifica a Planului Urbanistic Zonal.

Elaborarea unui concept de dezvoltare spatiald ofera sansa construirii unui consens pentru comunitate
cu privire la viitorul orasului, un instrument de comunicare intre investitori, locuitori, administratie
nationald, vizitatori si turisti deopotriva si stabileste o viziune, consensuala pe termen mediu si lung,
fata de care documentatiile de urbanism se pot elabora si integra 1n viitor.

1.2 Delimitarea obiectivului de investitie

Studiul se va referi la o zond in suprafata de aproximativ aproximativ 30 ha, amplasata in partea de vest
a municipiului Constanta. Terenul studiat este delimitat de sos. Industriala si str. Celulozei si va analiza
posibilitatea configurarii spatial- functionale, in vederea actualizarii si agrementarii reglementarilor
urbanistice 1n acord cu tendintele de dezvoltare ale zonei si cu dezideratele locuitorilor.

Conform P.U.G. Municipiul Constanta, amplasamentul face parte din zona de reglementare ZRA2 -
ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE SI DE SERVICII — subzona ZRA2a — Subzona unititilor
predominant industriale. Din punct de vedere al vecinatatilor, in partea nordica a terenului se afla o cale
ferata si un cartier de locuinte individuale pe lot, iar constructiile existente ce fac parte din zona
industriala au destinatia de hale, constructii edilitare sau anexe.

Accesul auto 1n zona, 1n partea de Nord, se face prin Strada Celulozei, fiind o strada de categoria III, cu
o banda de circulatie pe sens. Soseaua Industriala oferd acces din partea de Sud, conectand sit-ul si la
celelalte subzone ale orasului. Pe strada Celulozei se pot observa statii de transport in comun, si anume
linia de autobuz nr. 101C, iar pe Soseaua Industriala sunt prezente liniile 101c, 102 si 102N.

In prezent, odati cu dezvoltarea urbani care a determinat necesitatea complexd de gestionare a
teritoriului, se pot aduce in discutie sase tipuri/moduri de locuire fiecare fiind diferitd prin caracter,
caracteristicd si functie: satul, comuna, orasul, municipiul, municipiul resedintd de judet si zona
metropolitana, iar datoritd complexitatii abordérii privind utilizarea teritoriului, aducem in discutie, sub
forma interdisciplinard, modul de organizare a orasului ca fiind o structura a relatiilor dintre sisteme,
managementului surselor si resurselor teritoriului urban.

Planul Urbanistic Zonal are caracter director si programatic, raspunde programului de amenajare a
teritoriului si de dezvoltare a localitatii.
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1.3 Obiectul lucrarii

—_

Corelarea schemelor de dezvoltare spatiala a localitatii cu cele de nivel regional si judetean;

2. Sustinerea, afirmarea si ameliorarea identitatii i caracteristicilor functionale si de organizare
spatiald atragdtoare si competitive a municipiului;

3. Atingerea unui nivel superior al calitatii vietii in zona urbana prin extinderea echiparilor
edilitare, modernizarea serviciilor publice si ridicarea calitatii infrastructurilor sociale;

4. Valorificarea responsabila a resurselor funciare, planificarea utilizarii terenurilor;

5. Protejarea, gestionarea sustenabila si valorificarea creativa a patrimoniului si valorilor
identitare si multiculturale, angajarea lor sustinutd in circuitul economic;

6. Conservarea peisajului natural neurbanizat si a valorilor de patrimoniu natural.

Scopul elaborarii PUZ:

1. Stabilirea directiilor, prioritatilor si reglementarilor de amenajare a teritoriului si dezvoltare
urbanistica a localitatii;

Utilizarea rationala si echilibrata a terenurilor necesare functiunilor urbanistice;

Cresterea calitatii vietii in mediul urban;

Fundamentarea realizarii unor investitii de utilitate publica;

Asigurarea suportului de reglementare privind eliberarea certificatelor de urbanism si
autorizatiilor de construire;

6. Corelarea intereselor colective cu cele individuale privind ocuparea si utilizarea spatiului urban.

vk v

1.4 Surse de documentare

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

Certificatul de urbanism nr. 692 din 07.03.2023, emis de Consiliul Judetean Constanta;

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

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului
Local nr.653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2016
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare;
Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

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

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

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

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

ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme 1n localitati
urbane;

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

O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul drumurilor;
Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesard realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local,
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= ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind inscrierea din oficiu in cartea
funciard dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;

Studii intocmite concomitent cu P.U.Z. in baza Certificatului de Urbanism nr.692 din 07.03.2023.

= Studiul topografic - actualizarea suportului topografic

» Studiul geotehnic - analiza conditiilor geotehnice si de fundare

» Studiul de fundamentare a fondului construit - evolutia teritoriului din punct de vedere demografic,
economic, tipuri de proprietate asupra imobilelor

= Studiu privind echiparea tehnico-edilitara

» Studiul de circulatie si trafic - organizarea circulatiei, mobilitatea si tipurile de transport

= Studiul privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului - studii climatice, stabilirea gi
delimitarea zonelor de risc natural si antropic, impactul schimbarilor climatice

» Studiu privind reteaua de spatii verzi si dotari de agrement - zone verzi cu acces public si zone
verzi cu caracter specializat

= Studiu de fundamentare privind silueta urbana - inclusiv modelul georeferentiat al zonei studiate

» Studiu de dinamica economica

e STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 incadrarea in teritoriu

2.1.1 incadrare la nivel national

Judetul Constanta este conectat la reteaua europeand de transport prin intermediul retelei TEN-T si
este strabatut de elemente de infrastructura ce apartin coridorului Rin-Dunére. Acestea asigura
legdtura pe cale rutierd, navald si feroviara intre centre urbane majore de la nivel european.
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Fig. 1 - Incadrare la nivel national; sursa: autori;
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2.1.2 Incadrare la nivel judetean
Judetul Constanta este situat in partea de sud-est a Romaniei si are o suprafata de 7071 km2 (adica 3%
din suprafata totald a tarii), fiind al optulea ca marime dintre judetele tarii.

Municipiul Constanta se afla in judetul cu acelasi nume, in partea de sud-est a Romaniei. Se situeaza
pe coasta Marii Negre, intr-o zona lagunara la est, deluroasa la nord si in partea centrala, si de campie
la sud si vest. Orasul Constanta poseda o plaja proprie in lungime de 6 km.

— L4 @ n \ )

C—— Limita judgtului Constanta/ <
C— LimiteU )
‘mmmm  Municipiul Constanta .

1

I,

SLOBOZIA

CONSTANTA

Fig. 2 - Incadrare la nivelul judetului Constanta;

2.1.3 incadrare la nivel municipal

Orasul beneficiazd de infrastructurd rutiera extinsd si modernd atat in interiorul, cat si in afara ariei
municipale si metropolitane. Forma retelei de drumuri in afara municipiului este de tip panza de
paianjen (sau radiard), toate drumurile principale din judet convergand catre resedinta.

Municipiul Constanta este conectat prin Autostrada A2 de Bucuresti. In vestul municipiului
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exista si o autostradd de centura (A4) ce organizeaza si usureaza traficul din regiune fara a interfera cu
cel din municipiu. Astfel cu ajutorul celor peste 22 kilometri de autostrada de

centurd este facilitat accesul dinspre reteaua de drumuri din Europa catre portul Constanta care
genereaza fluxuri mari de marfuri (trafic greu) tot timpul anului.
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7’

\\

)
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1
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Fig. 3 - Incadrare la nivel Municipal;

2.1.4 incadrare la nivel local

Situl studiat este situat In partea de vest a orasului, In vecinatatea cartierelelor Bratianu (Doi cocosi),
Medeea si a depoului CET (depou tramvaie). Aria de studiu este tangenta si partial suprapusa peste
Zona Industriala Palas, unde exista o serie de fabrici si de platforme logistice.
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Fig. 4 - Incadrare la nivel local; sursa harta satelit: Google Earth, prelucrare: autori;

2.2 incadrarea in PUG

Situl studiat este incadrat in Unitatea Teritoriald de Referinta UTR30b.
Delimitare si situare in cadrul orasului

Zona este situatd in partea de Vest a municipiului, fiind delimitatd la Nord de linia C.F., la Vest de
intravilanul propus, la Sud de Soseaua Industrial, iar la Est de Bdul. Aurel Vlaicu.

Functiuni existente / Functiuni propuse

Din punct de vedere functional, terenul este destinat activitatilor industriale si de depozitare, activitati
deservite de linia C.F. ce patrunde in interiorul platformei; in interiorul zonei sunt dotari de sanatate si
asistenta social-sanitare specifice si teren destinat culturilor agricole.

Este propusa extinderea functiunii de industrie si depozitare pe terenurile cu folosinta agricold in prezent
si mentinerea unei centuri verzi de protectie a infrastructurii.
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Cuprinde urmétoarele subzone de reglementare: ZRA2a, ZRA2b, ZRV1a, ZRE1, ZRT2.

Fig. 5 - Incadrare in Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta;

Zone de reglementare

Din punct de vedere al zonelor de reglementare, situl cuprinde zonele ZRA2a si ZRT2.

ZRA2a — Subzona unitdtilor predominant industriale

Utilizari admise

ZRA 2 - Activitati industriale productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfiasurate in
constructii industriale mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse,
cercetarea industriala care necesitd suprafete mari de teren (ZRA 2b);

Pentru toate ZR sunt admise utilizdri compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele

tipuri de unitati; in cazul In care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si/ sau este
necesard schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zond).
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Utilizari admise cu conditionari

ZRA 1+ZRA 2+7ZRA 3 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: - activitatile actuale sunt permise
in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani de la
aprobarea RLUMC,; - extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu
agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

ZRA 1+ ZRA 2+ 7ZRA 3 +7ZRA 4 +ZRA 5 - sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital,
cabinete medicale, servicii specializate de interventie in caz de accidentare, invatamant profesional
precum si echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea exclusiv a
personalului salariat al unitatilor respective.

Utilizari interzise

- se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura
permanenta in conformitate cu prevederile legale;

- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul
limitelor in care poluarea depaseste CMA;

- se interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de specificul
activitatii industriale;

- se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40.0 metri in toate ZRA si o
suprafata minima de 3000 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate
nu sunt construibile pentru activitati productive;

- pentru activitati neproductive se recomanda ca dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp,
1ar frontul la strada de minim 20.0 m;

- dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele anterioare
(prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele
au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara

relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data aprobarii RLUMC;

- crearea de parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate conform
legii.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel incat sa
nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversare-
a sau supratraversarea acestora cu constructii de orice natura necesare folosintelor industriale se va face
numai cu avizele institutiilor abilitate;

- prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi
insa obligatoriu mai mari de: 10,0 metri pe strazile de categ. a II-a, respectiv 6,0 - 8.0 metri pe strazile
de categ. a III-a;

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate
catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de parcela; din
considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri.
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- in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii
dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice
amplasarea, pe fatadele spre alte ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la
nivelul solului.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai
putin de 6,0 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt
ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice;

- se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si
feroviara uzinala.

Circulatii si accesuri

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime
de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de
transport grele;

- accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si Il vor fi la minimum 40 m distanta, iar daca
aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie;

- se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru
transporturi agabaritice si grele;

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

Stationarea autovehiculelor

- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;

- inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare;

- inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20.0 m; in cadrul ZRA 4 se recomanda
limitarea Hmax la 9.0 metri;

- inaltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta intre aliniamente;

- in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice.

Aspectul exterior al cladirilor

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

imediate;

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

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din constructiile inalte din
vecinatate.
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Conditii de echipare edilitara

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

Spatii libere si spatii plantate

- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de
minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- in interiorul parcelei industriale se va planta obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de protectie
laterala); suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp.;

a

Imprejmuiri

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de 0.50
m., si vor fi dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale
durabile;

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

Procent maxim de ocupare a terenului (POT = mp ac /mp teren * 100)

- conform PUZ, dar nu peste 50%.

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT volumetric = mc /mp teren)

- CUT volumetric maxim = 10.0 mc/mp teren.

ZRT2 — Subzona transporturilor pe cale ferati

Intrucat aspectul general al municipiului este puternic influentat de imaginile oferite catre

principalele cai de acces rutier si feroviar cu precadere pe directia est- vest, se va acorda o atentie sporita
considerentelor estetice in acordarea autorizatiilor de construire pentru subzonele de transporturi dupa
cum urmeaza:

- ZRT 1 + ZRT 2: se conditioneaza acordarea autorizatiei de construire de calitatea cladirilor si
amenajarilor vizibile din drumurile publice;

- ZRT 2: aspectul oferit de spatiul aferent caii ferate, constituind o carte de vizita pentru municipiu, va
fi necesar sa faca obiectul unui studiu de ansamblu si a unor programe de ameliorare;

Utilizari admise

- instalatii, constructii si depozite necesare functionarii serviciilor feroviare;

- servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;
- lucrari de terasamente necesare functional;

- lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic.
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Utilizari admise cu conditionari
- conform studiilor de specialitate.

Utilizari interzise
- conform studiilor de specialitate.

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
- conform studiilor de specialitate.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
- conform studiilor de specialitate.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
- conform studiilor de specialitate.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- conform studiilor de specialitate.

Circulatii si accese
- conform studiilor de specialitate.

Stationarea autovehiculelor
- conform studiilor de specialitate.

iniltimea maximi admisibili a clidirilor
- conform studiilor de specialitate.

Aspectul exterior al cladirilor
- conform studiilor de specialitate.

Conditii de echipare edilitara
- conform studiilor de specialitate.

Spatii libere si spatii plantate
- conform studiilor de specialitate.

a

Imprejmuiri
- conform studiilor de specialitate.

Procent maxim de ocupare a terenului (POT = mp ac /mp teren * 100)
- conform studiilor de specialitate.

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT volumetric = mc /mp teren)

- CUT volumetric maxim = 15 mc/mp teren

2.3 Analiza situatiei existente

GRAPHZIN

masura constructiilor durabile

Zona de studiu are un caracter predominant industrial, in cadrul ei desfadsurandu-se ativitati de tip
productie si depozitare. Principalele activitati industriale desfiasurate 1n cadrul sitului sunt

productia si distributia de materiale de constructii, mobila, sticla si piatra.

Functiunea de locuire ocupa un procent redus, remarcandu-se mai multe zone defavorizate, cu un
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cu o calitate scazuta a vietii, in care existd minoritati. Zona de studiu se Invecineaza cu Liceul
CFR la nord, cu o scoald, o gradinita si un centru educational pentru copii si tineri din medii

defavorizate.

COLEGIUL TEHNIC
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Fig. 6 - Dotari educationale;
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Suprafata majoritara a sitului studiat este reprezentatd de terenuri libere de constructii dar
acoperite cu materiale reziduale, moloz si deseuri, avand un grad ridicat de insalubritate. In

acelasi timp, aceste terenuri reprezintd o resursa importanta pentru viitoare dezvoltari, permitdnd
realizarea unei structuri si dispuneri coerente a functiunilor si a circulatiilor.

Tindnd cont de activitatile desfasurate in proximitate, situl poate capatd si un profil sportiv,
cuprinzand dotdri si echipamente specifice, integrate intr-o retea municipala de spatii publice si

spatii verzi amenajate.
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strabatuta de strada Celulozei, iar la sud situl este deservit de Soseaua Industriala, ambele aflate
intr-o stare de degradare, fara ciculatii pietonale si piste pentru biciclete. Mai bine de jumatate
din suprafata sitului, in special zona vestica a acestuia, nu este deservita de circulatii, cu exceptia
unor drumuri de pamant. Depoul aflat la limita zonei de sud-est si Gara Palas reprezintd, de
asemenea, puncte forte pentru sit, asigurand o buna accesibilitate, atat pe cale rutiera cat si pe
cale feroviara. Situl este deservit si de transportul public local, prin liniile 101 si 102N, ambele
avand capat de linie la depoul prezent pe sit.

\

Fig. 9 - Schema transportului public,

3. SINTEZA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

3.1 Studiul topografic - actualizarea suportului topografic

A fost receptionat planul topografic pentru elaborarea planului urbanistic zonal pentru imobilul situat
in Municipiul Constanta, ce vizeaza zona studiatd in suprafatd de 274602 mp, amplasatd in zona
Celulozei, UAT Constanta, conform prevederilor art. 250 din Regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG al ANCPI nr. 600/2023.

Achizitia datelor din teren este realizata prin tehnologie Lidar (detectia si masurarea luminii). Aceasta
este o tehnicd optica de teledetectie care utilizeaza lumina laser pentru a esantiona dens suprafata

pamantului, producand masuratori precise pe axele x, y, z.

Tehnologia Lidar produce seturi de date privind punctele cloud care pot fi gestionate, vizualizate,
analizate si partajate folosind GIS.

Datele obtinute constau intr-un nor de puncte compact si precis, colorat, care reda fidel conformatia
terenului, a cladirilor si a vegetatia din zona studiatad. Utilizand softuri specializate, aceste informatii
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pot fi clasificate pe straturi: teren, drum, cladiri, vegetatie joasa, vegetatie inaltd, care ulterior sunt
transformate intr-un model 3D integrabil in GIS.

3.2 Studiul geotehnic - analiza conditiilor geotehnice si de fundare

Studiul a fost intocmit de expertul RUR G8 ing. Ana lonescu si cuprinde o zonificare a sitului studiat
ce cuprinde trei subzone geotehnice:

Subzona A: cuprinde zona forajelor FG1, FG2 si FG3;
Subzona B: cuprinde zona forajului F4;

Subzona C: cuprinde zona forajului F5.

Avand 1n vedere caracteristicile geotehnice ale terenului studiat, au fost formulate urmétoarele
recomandari pentru fiecare subzona geotehnica delimitata:

Subzona geotehnica A:

Este caracterizatd prin prezenta stratului de umpluturd de paméant cenusiu argilos pana la
adancimi de -1,40 respectiv -1,90 m de la CTA si nivel freatic la adancimi de -4,50 m respectiv
-5,00 m;

Pentru constructii cu regim de 1ndltime P - P+2E:

- Fundarea se va realiza direct pe stratul de loess galben plastic vartos la adancimi de -1,50m,
sau in functie de cota de aparitie a stratului de loess galben, obligatoriu cu Incastratia
fundatiei 0,20 m in acesta;

- Adancimea minima de fundare Df = -2,00 m de la cota terenului actual;

- Pentru constructii cu demisol/subsol, fundarea se va face direct pe stratul de loess galben
vartos-consistent, la adancimi cuprinse intre -2,50 m — 3,00 m de la cota terenului actual;

Pentru constructii cu regim de 1ndltime P - P+3-5E:

- Fundarea se va realiza pe teren imbunatitit prin intermediul pernei generale din loess sau
deseu de carierd compactata.

- Grosimea pernelor va fi stabilitd de ingnerul de specialitate in functie de dimensiunile si
incarcarile fiecarei constructii aduse asupra terenului de fundare;

Pentru constructii cu regim de Tndltime S/D+ P+3E-5SE:
- Fundarea se va realiza pe teren imbunatatit prin piatra sparta;

- Grosimea pernelor va fi stabilitd de ingnerul de specialitate in functie de dimensiunile si
incarcdrile fiecarei constructii aduse asupra terenului de fundare;

Pentru constructii cu regim de Indltime mai mare de S/D+ P+6E:
» Fundarea se va realiza pe teren imbunatatit prin intermediul pilotilor forati;

» Tipul, lungimea si dimensiunile pilotilor va fi stabililtd dupa investigarea amanuntitd a
terenului.

Subzona geotehnica B:

Este caracterizata prin prezenta stratului de umplutura de paméant cenusiu argilos cu fragmente
de piatra spartd, resturi de caramida rosie, moloz, resturi de la demolari, uneori blocuri de piatra
intalnita pana la adancimea de -3,30 m de la CTA si nivel freatic la adancimea de -1,70 m;

Pentru constructii cu regim de indltime S/D+P, S/D+P+1E-5E:

» Fundarea se va realiza pe teren imbunatatit prin intermediul pernelor din piatra sparta;
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» Qrosimea pernelor va fi stabilitd de ingnerul de specialitate in functie de dimensiunile si
incarcdrile fiecarei constructii aduse asupra terenului de fundare;

»  Pentru constructii cu regim de Indltime mai mare de S/D+P+6E:
» Fundarea se va realiza pe teren imbunatatit prin intermediul pilotilor forati;

= Tipul, lungimea si dimensiunile pilotilor va fi stabililtd dupad investigarea amanuntita a
terenului.

Subzona geotehnica C:

= Este caracterizata prin prezenta stratului de umpluturd de pamant cenusiu argilos cu fragmente
de piatra sparta intalnitd pana la adancimea de -1,50 m de la CTA si nivel freatic la adancimea
de -2,70 m;

=  Pentru constructii cu regin de Tnaltime S/D+P, S/D+P+1E-5E:
» Fundarea se va realiza pe teren imbunatétit prin pernelor din piatra sparta;

» Grosimea pernelor va fi stabilita de ingnerul de specialitate in functie de dimensiunile si
incarcdrile fiecarei constructii aduse asupra terenului de fundare;

»  Pentru constructii cu regim de indltime mai mare de S/D+P+6E:
= Fundarea se va realiza pe teren imbundtatit prin intermediul pilotilor forati;

= Tipul, lungimea si dimensiunile pilotilor va fi stabililtd dupa investigarea amanuntitd a
terenului.

3.3 Studiul de fundamentare a fondului construit - evolutia teritoriului din punct de vedere
demografic, economic, tipuri de proprietate asupra imobilelor

Studiul a fost Intocmit de expertul RUR G2 ec. Soc. Urb. Simona Zérnescu si expertul RUR G4 urb.
Soc. Andreea Pene.

Zona Celulozei beneficiaza de o amplasare favorabilad in cadrul Municipiului Constanta. Cu acces facil
atat la DN3 cat si la linia de cale feratd, aceastd zona adaposteste un numar ridicat de locuri de munca,
cea mai mare parte a acestora fiind orientate catre sectorul industriei prelucratoare. Desi momentan nu
beneficiaza de o retea de drumuri coerent dezvoltate, Zona Celulozei dispune de numeroase resurse de
teren, fiind posibild racordarea sa la cartierele si zonele aflate in imedicata vecinatate.

Principalele disfunctii identificate la nivelul Zonei Celulozei, localizatd in interiorul Zonei Industriale
din Municipiul Constanta sunt accesibilitatea redusa, absenta dotarilor complementare locuirii, absenta
mixitatii functionale. Asigurdnd o pondere ridicata in totalul locurilor de munca ale Municipiului
Constanta, Zona Celulozei trebuie sd beneficieze de o accesibilitate bunad catre toate zonele
Municipiului precum si de dotari de locuire si complementare locuirii care sd poata asigura mixitatea
functionala in zona. Se recomanda, deci, asigurarea unor culoare de accesibilitate care sa asigure
legdtura la nivel municipal si supramunicipal.

Totodata, se recomanda conservarea identitatii zonei, asigurand totodata prezenta unor functiuni
complementare, compatibile cu functiunile existente in zona. Identificarea unor areale ce ar putea primi
functiuni de locuire si functiuni complementare locuirii este recomandatd, asigurand astfel mixitatea
functionala ce ar putea reduce necesitatea deplasarilor pe distante lungi a populatiei intre locuinta si
locul de munca si care, 1n acelasi timp, va asigura dinamica urbanistica si sociala constantd in zona.

Pentru reducerea sau eliminarea disfunctionalitatilor identificate in zona se recomanda:

= Completarea tesutului urban existent prin realizarea unor circulatii menite sa lege zona Celulozei
cu celelalte zone aflate in vecindtate si implicit, cu restul tesutului urban existent

» Realizarea unor locuinte sociale in cadrul zonei, care sd deserveasca forta de munca existenta in
cadrul zonei de analiza, pentru reducerea navetismului
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= Dezvoltarea de dotéri si functiuni complementare celor aflate In vecinatate precum si celor de
locuire sociald - cresd, gradinitd, scoald, alimentatie publica — asigurand astfel atat mixitatea
functionald cét si sociald din zond si crescand nivelul de interes precum si valoarea zonei
Celulozei in cadrul Municipiului Constanta.

3.4 Studiu privind echiparea tehnico-edilitara

Studiul a fost intocmit de expertul RUR G1 ing. Cristian CAITA.

In urma analizei datelor se constatd o deservire a retelelor tehnico-edilitare in partea sudica si estica a
zonei de studiu P.U.Z.

Identificarea urmatoarelor elemente:
= punctele de transformare pentru reteaua electrica si treseele de LEA/LES;
= statii de pompare pentru reteaua de apa;
= statii de pompare pentru canalizare, bazine de retentie;
= statii de reglare a presiunii pentru reteaua de gaze;
si a zonelor acestora de protectie, se va realiza in urma obtinerii avizelor specifice.

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

Din punct de vedere al prioritatilor de interventie, consideram ca pentru realizarea investitiilor in zona
studiata este necesara o extindere a retelelor tehnico- edilitare in partea nordica a zonei studiate. Astfel
imobilele situate in frondul 2-3 pot beneficia de racorduri din partea nordica. Traseul retelelor se va
stabili in functie de noile strazi propuse prin P.U.Z. la fazele urmatoare.

Scenariul posibil de diminuare sau eliminare a disfunctionalitdtilor este acela in care racordurile si
bransamentele la retele pentru loturile existente in zona de studiu P.U.Z., se vor realiza din strazile
perimetrale zonei studiate / sau din noile retele proiectate pe strézile propuse prin P.U.Z. (acolo unde
este cazul).

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

Este recomandata o expertiza a starii retelelor din zone, inaintea investitiilor in spatiul public din zona
studiatd, pentru a preveni anumite interventii la aventuale avarii, ce necesita sapaturi.

Retelele propuse se vor integra in sistemele existente, vor tine cont de strazile deja constituite in
proximitatea zonei de studiu, dar si dece propuse prin P.U.Z. (acolo unde este cazul).

3.5 Studiul de circulatie si trafic - organizarea circulatiei, mobilitatea si tipurile de transport

Studiul a fost intocmit de expertul RUR G7 arh. Urb. Peis. Iulia Smarandoiu.

In ceea ce priveste zona studiati, principalele disfunctii sunt legate de circulatia pietonald ingreunata
din cauza autovehiculelor parcate neregulamentar de-a lungul strazilor Celulozei si Soseaua Industriala,
slaba calitate a spatiului public, a circulatiilor pietonale, slaba organizare si capacitatea insuficienta a
zonelor de parcare. De asemenea, este de mentionat faptul cd mai bine de jumatate din suprafata sitului
nu este accesibila deoarece nu existd circulatii carosabile sau pietonale. Din punct de vedere al
deplasérilor nemotorizate, situl nu dispune de infrastructurd pentru biciclete sau puncte de Inchiriere.

Prin amplasamentul sau in zona periferica a orasului, zona studiata are potentialul de a deveni un reper
functional la nivelul Municipiului Constanta. Situl are accesibilitate rutierd, Strada Celulozei facand
legdtura cu DN2A si cu Bulevardul Ferdinand, artere majore la nivel municipal. Zona de studiu are
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potentialul de a capata un profil mixt, orientate catre locuire, functiuni sportive si de agrement, care sa
puna accent pe calitatea spatiului public, a locuirii, pe satisfacerea nevoilor utilizatorilor si pe crearea
unei imagini unitare, reprezentative.

Una dintre principalele axe de interventie la nivelul sitului studiat vizeaza dezvoltarea unui sistem de
circulatii coerent care si deserveascd intreaga zond, a unor conexiuni pietonale si velo, in contextul
extins al sistemului de spatii publice din zona. Necesitatea de decongestionare a circulatiei si stationarii
autovehiculelor poate fi rezolvata prin realizarea unor parcari subterane sau supraterane, asigurand in
continuare un numar de locuri de parcare amenajate si la sol. Realizarea unor trasee pietonale in legatura
cu puncte de atractie locale care sd cuprinda spatii de odihna, spatii verzi, iluminat public corespunzator
si care sa puna in valoare peisajul industrial, vor contribui la solutionarea problemelor legate de
confortul urban si de lipsa de atractivitate a sitului.

Se recomanda masuri de crestere a sigurantei in trafic, precum proiectarea adecvata a profilelor stradale,
asigurarea vizibilitdtii in intersectii, imbundtatirea iluminatului public pe timp de noapte si realizarea
unor spatii pietonale de dimensiuni si materiale adecvate.

Pentru reducerea sau eliminarea disfunctionalitatilor identificate in zond si pentru cresterea
accesibilitatii se recomanda:

= (Crearea unor noi cdi de circulatie, a unui sistem coerent de strdzi care s deserveasca zona ce a
generat P.U.Z. (in special in jumatatea de vest a sitului) si racordarea lor la cdile de circulatie
existente: Soseaua Industriala si Strada Celulozei,

» Supralargirea profilului stradal al Soselei Industriale si al Strazii Celulozei, refacerea si
redimensionarea circulatiilor pietonale, integrarea de piste ciclabile, fasii verzi si plantatii de
aliniament;

= Realizarea unor zone de tip promenada, pietonale, sau strdzi ocazional carosabile;

= Accesibilizarea spatiului public pentru persoane cu dizabilitati (treceri de pietoni adaptate, buna
iluminare a semafoarelor, rampe de acces, facilitdsi de comunicare tactile, sistem Braille, etc.);

3.6 Studiul privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului - studii climatice, stabilirea si
delimitarea zonelor de risc natural si antropic, impactul schimbarilor climatice

In baza analizelor studiului de mediu realizat de expertul RUR G3 ing. Cristian Ciiti, reiese cd pe
amplasamentul ce a generat PUZ este intalnit un habitat puternic antropizat, reprezentat de constructii
de tip fabrici, platforme logistice, linie CF, dotari de de sanatate si asistentd social-sanitare specifice si
teren destinat culturilor agricole. Acest habitat antropizat este complet lipsit de valoare conservativa,
vegetatia specifica fiind un amestec de specii ruderale ierboase si specii lemnoase.

Pe amplasament nu sunt prezente habitate de interes comunitar. Prin implementarea PUZ nu vor fi
afectate habitate naturale, raritati floristice Inscrise in listele rosii nationale sau in Cartea Rosie a
Plantelor Vasculare sau taxoni protejati prin O.U.G. 57/2007 cu modificarile si completarile ulterioare,
deoarece toate aceste elemente cu valoare conservativa ale biodiversitatii lipsesc de pe amplasment.

Distantele masurate in linie dreapta de la planul analizat si pana la cele mai apropiate arii naturale
protejate:

= 5,78 km m de la limita PUZ pana la ROSPA0076 Marea Neagra
= 6,03 km de la limita PUZ pana la ROSPA0057 Lacul Siutghiol

Zona studiata va fi reglementata din punct de vedere al urmatoarelor directii:

= Zonificarea functionala

22



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti | =y
J40/14526/2022 | CUI 40664814 +

+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO asire ConstructilaF durablte

Vor fi propuse functiuni principale si secundare, subordonate sau de completare a celor predominante
din zona (aferente unei zone mixte, dupa caz):

- institutii, servicii, comert;

- agrement, loisir §i petrecerea timpului liber;

- locuire, daca este cazul;

- transport;

- alte functiuni compatibile sau de completare in raport cu cele mentionate anterior, ori cu cele
identificate a fi deficitare ori oportune in zona.

= Circulatii pietonale

Vor fi propuse solutii tehnice sub forma integrata privind traseele pietonale, timpul parcurs trebuie sa
fie cat mai scurt In vederea schimbarii modului de deplasare, suprapunerile cu alte tipuri de circulatii.

=  (Circulatii carosabile

Se vor propune solutii tehnice sub forma integratd privind organizarea tramei stradale, realizarea de
parcaje subterane / supraterane, suprapunerea cu alte tipuri de circulatii.

= Spatii verzi amenajate

Se vor propune solutii tehnice sub forma integratd cu celelate componente mentionate mai sus (pentru
atingerea obiectivelor strategice specifice) privind propunerea de spatii verzi amenjate compacte sau de
aliniament.

=  Piste pentru biciclisti

Vor fi propuse solutii tehnice sub forma integrata cu celelate componente mentionate mai sus (pentru
atingerea obiectivelor strategice specifice) privind realizarea unui sistem integrat de piste pentru
biciclisti, zone de stocare/parcare si Inchiriere, in relatie cu noua propunere spatial-functionala si dala
urbana.

= Conditii de construire

Vor fi stabilite functiunile admise, valorile minime $i maxime ale indicatorilor urbanistici (regim de
inaltime, procent de utilizare a terenului, coeficient de utilizare a terenului), precum si regimul de
construire (izolat, cuplat sau insiruit) functie de caracteristicile parcelarului rezultat prin sistematizarea
zonei.

Pentru eliminarea sau diminuarea disfunctiunilor identificate se recomanda urmatoarele masuri:

= Monitorizarea constanta a calitatii apei potabile din sistemul centralizat al municipiului;

= Extinderea retelei de monitorizare a calitatii aerului din mun. Constanta la minim 15 statii;

= Reducerea emisiilor provenite de la autovehicule. Trebuie avutd in vedere utilizarea de
stimulente de naturd economicd pentru a accelera adoptarea unor autovehicule mai putin
poluante sau cu emisii zero. Controlul in trafic al autovehiculelor vechi Euro 1,2,3,4 si in cazul
in care nu sunt conforme cu aceste standard inscrise in cartea de identitate a vehiculului
scoaterea lor din circulatie prin retinerea talonului si numerelor de Inmatriculare pana la
remedierea problemelor. ( conf. “Hotararea nr. 85/2003 pentru aprobarea Regulamentului de
aplicare a Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2002 privind circulatia pe drumurile
publice “ art. 237 Retinerea certificatului de Inmatriculare sau inregistrare | Regulament k)
motorul emite noxe poluante peste limitele legal admise;

= Monitorizarea praful generat activitatea din zona industriald, lucrdrile de constructie si
demolare si aplicarea de sanctiuni in cazul depasirii limitele legal admise;

= Perdea de copaci de-a lungul sos. Industriald. Vegetatia 1nalta pe marile bulevarde va reduce
poluarea aerului prin crearea unei “perdele verzi‘;

= Monitorizarea si sanctionarea in cazul depozitatii neconforme a deseurilor;

= Igienizarea zonei.
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3.7 Studiu privind reteaua de spatii verzi si dotari de agrement - zone verzi cu acces public si zone
verzi cu caracter specializat

Conform studiului realizatde expertul RUR G6 arh. Cristina Enache, a fost realizatd o serie de
recomadari si directii de interventie care urmareste propunerea de elemente necesare cresterii calitatii
aerului si spatiului urban 1n arealul analizat, prin noi spatii plantate si legaturi verzi (plantatii de
alianiament, zone pietonale). Pentru terenul care a generat documentatia PUZ si prezentul studiu, se fac
urmatoarele recomandari:

= Marcarea circulatiilor prin plantatii de aliniament - Se propun specii rezistente la poluare,
rezistente la seceta si inghet, precum si specii decorative: Catalpa bignonioides, Acer Platanoides
Fairview, Quercus robur, Tilia x europaea, Prunus serrulata, Platanus Acerifolia. lar plantarea
arborilor se face la o distantd adecvata pentru a permite cresterea corectd a acestora (intre 3 si 6
m in functie de coronamentul arborilor);

» Completarea plantatiilor de aliniament pe arterele principale, in zonele in care se observa
discontinuitati;

» Organizarea unui sistem local de spatii verzi, spatii publice si zone de agrement care sd asigure
o atmosfera atractiva si prietenoasa a zonei de studiu;

= Realizarea unei zone de protectie verde si de tranzitie intre zona industriala si tesutul urban
propus;

= Crearea unui sistem interconectat de spatii verzi cu rol estetic si functional local;

= Integrarea noilor zone propuse Intr-un sistem de spatii verzi la nivel de oras;

*  Abordarea unei viziuni de dezvoltare integrata la nivel municipal;

= Conectarea prin trasee ciclabile si pietonale in interiorul zonei studiate, dar si a acesteia cu
principalele obiective de interes din vecinatate. Localizarea amplasamentului ofera o varietate de
rute posibile la nivel urban;

= Crearea unor axe verzi interioare care ofera compozitie si structura spatiului folosind arbori cu
colorit deosebit, cu rol de filtru impotriva noxelor (Betula Pendula, Sorbus Intermedia ,
Luiquidambar Stryciflua, Acer Platanoides Royal Red).

*  Amenajarea unor insule verzi in interiorul zonei, cu rol de curitare a aerului, dar si rol decorativ.
Se pot folosi arbori singulari sau 1n grupuri de cate 3, ca Betula Pendula, arbusti decorativi mereu
verzi si cu colorit deosebit.

= Crearea unor accente vegetale In zone cu capete de perspectivd, marcarea intersectiilor si a
zonelor de schimbare a directiei.

= Posibilitatea realizarii de fatade si terase verzi.

3.8 Studiu de fundamentare privind silueta urbana

Studiul a fost realizat de expertul RUR D/DZ0 arh. Cristina Enache cu scopul delimitarii cadrului
propice pentru valorificare din perspectiva construirii unei siluete urbane care si genereze o imagine
identitara locald, precum si a unui set de directii de actiune destinate credrii unui cadru spatial-
volumetric corespunzator vocatiei zonei.

Lipsa de constructii de la nivelul sitului studiat reprezintd o oportunitate de valorificare a elementelor
de potential peisagistic, a conformatiei terenului prin raportarea la vecinatati si de conturare a unei
siluete specifice, recognosibile la nivelul orasului. Recomadarile si mésurile prioritare mentionate
constituie un set minimal, absolut necesar pentru un scenariul care sa conduca la conturarea unui siluete
urbane calitative.

In urma studiului se propune o abordare a valorificarii siluetei urbane a zonei Celulozei prin:
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= Pastrarea vegetatiei inalte valoroase si mentinerea elementelor vegetale specifice imaginii orasului;

= Pastrarea culoarului de vizibilitate catre peisajul industrial, a perspectivelor si puctelor de belvedere
catre reperele de la nivel local si peisajul cvasi-natural;

= Realizarea si completarea plantatiilor de aliniament;

= Crearea unor accente de indltime, a unor repere locale identitare si a unei siluete specifice care sa
poata fi recunoscuta de la nivelul vecinatatilor;

= Utilizarea unei palete de culori care sd respecte regulamentele locale de urbanism in cazul
construirii/ remodelarii/ revitalizarii/ conversiei fondului construit;

3.9 Studiu de dinamica economica

In urma studiului realizat de ec. Soc. Urb. Simona Zarnescu s-a remarcat absenta a numeroase dotri in
cadrul zonei de analiza, intre care amintim dotdrile pentru educatie sau sdnatate. Zona este una
preponderent cu profil industrial, avand ca activititi economice dominante din domeniul industriei
prelucratoare. Numeroase activitati economice din zona Celulozei se gasesc in categoria COD CAEN
23 — Fabricarea altor produse din minerale nemetalice. Din aceasta categorie regasim Téierea, fasonarea
si finisarea pietrei (COD CAEN 2370), Prelucrarea si fasonarea sticlei plate (COD CAEN 2312),
Fabricarea altor produse din minerale nemetalice n.c.a. (COD CAEN 2399), fabricarea cimentului
(COD CAEN 2351). Alte activitati prezente in zona ce face subiectul acestui studiu intrd in categoria
COD CAEN 22 — Fabricarea produselor din cauciuc si mase plastice.

Acestea sunt Fabricarea articolelor din material plastic pentru constructii (COD CAEN 2223).

Numadrul firmelor din domeniul industriei prelucratoare este in crestere la nivelul Municipiului
Constanta, cu toate cd procentul de salariati ce activeazad in acest domeniu s-a redus procentual in
intervalul 2011-2021.

Din perspectiva numarului de Intreprinderi din zona analizata, n cadrul acestui studiu au fost numarate
un total de 11 firme:

= Saiko Media & Signs SRL — Activitati ale agentiilor de publicitate — 32 angajati, 5519 517 lei cifra
de afaceri in anul 2022

» Marmo Glass SRL — Taierea, fasonarea si finisarea pietrei — 31 angajati, 4 818 305 lei cifra de
afaceri n anul 2022

= Mister Glass SRL — Prelucrarea si fasonarea sticlei plate — 7 angajati, 1 374 590 lei cifra de afaceri
in anul 2021

= Step Proiect SRL — Alte activitdti de servicii suport pentru Intreprinderi n.c.a. — 89 angajati, 24 441
343 lei cifra de afaceri n anul 2021

»  Sidera Quartz SA — Fabricarea altor produse din minerale nemetalice, n.c.a. — 1 angajat, 23 119 lei
cifra de afaceri in anul 2021

* Cromo Semper Automatic SRL — Lucrari de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale,
3 angajati, 862 527 lei cifra de afaceri in 2021

= Complete Design SRL - Fabricarea de mobila n.c.a

= Palas SA — Fabricarea hartiei si cartonului

= Activ Metal Gaz SRL — Fabricarea gazelor industriale, 22 angajati, 7 558 714 lei cifra de afaceri
in 2021

= ROMCIM - Statia de betoane Constanta — Fabricarea cimentului, 958 angajati (distribuiti in 56 de
puncte de lucru, conform listafirme.ro), 1 767 332 064 lei cifra de afaceri In 2021 — sediul social
in Municipiul Bucuresti, unitati de productie in numeroase localitati din Romania

* Termomaxx — Fabricarea articolelor din material plastic pentru constructii

In zona perimetrala se gisesc un total de 9 agenti economici:
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= (Centru de colectare — centru de reciclare

= Control Service Gevina Auto 2021 — service auto

= Centrul de broderie — servicii de broderie

= Tipografie Muntenia - Centru de printare

* Temad Constanta — furnizor de materiale de constructii din Constanta
= Eco Steel Solutions — centru de depozitare

= PSR Detailing Auto — atelier de reparatii auto

= FLR Garage — service auto

»  Prodis EST — prelucrari mecanice

Pentru reducerea sau eliminarea disfunctionalitatilor identificate in zona se recomanda:

= Completarea tesutului urban existent prin realizarea unor circulatii menite sa lege zona Celulozei
cu celelalte zone aflate in vecinatate si implicit, cu restul tesutului urban existent;

* Realizarea unor locuinte sociale in cadrul zonei, care sd deserveasca forta de munca existenta in
cadrul zonei de analiza, pentru reducerea navetismului sau a deplasarilor pe distante lungi in cadrul
orasului;

= Realizarea unor dotari complementare, cum ar fi scoli, gradinite, alimentatie publica in cadrul
zonei analizate.

Se recomanda dezvoltarea infrastructurii rutiere si conectarea zonei cu tesutul urban din vecinatate.
Totodata, recomandam dezvoltarea de dotéri si functiuni complementare celor aflate in vecinatate. Cu
o cifra de afaceri aflatd in crestere, se recomandda dezvoltarea de locuinte sociale si dotari
complementare — cresd, gradinitd, scoald, alimentatie publica — asigurand astfel atdt mixitatea
functionald cat si sociald din zond, reducand necesitatea navetismului si crescand nivelul de interes
precum si valoarea zonei Celulozei in cadrul Municipiului Constanta.

4. TEMA DE PROIECTARE

Situl studiat din zona Celulozei este caracterizat de o calitate scazuta a spatiului public si a locuirii,
avand un profil predominant industrial. Asigurand o pondere ridicata in totalul locurilor de munca ale
Municipiului Constanta, Zona Celulozei necesita o accesibilitate buna catre toate zonele Municipiului
precum si de dotari de locuire si complementare locuirii care sa poata asigura mixitatea functionala in
proximitate.

Zona de vest a sitului este reprezentata de o fasie lipsitd de constructii, Incarcata cu resturi si materiale
provenite de la structuri industriale demolate. Aceastd zona are, in prezent, o accesibilitate redusa si
cuprinde masive vegetale dezvoltate spontan dar reprezinta o rezervd importantd de teren pretabila
pentru realizarea unor dezvoltari importante si de impact la nivelul orasului.

La nivelul sitului exista si doud subzone care cuprind aseziri informale, situate in partea de nord a
sitului, de-a lugul strazii Celulozei (segmentul recent asfaltat), respectiv de-a lungul fostei linii de cale
ferata, paraleld cu Soseaua Industriala. Prin parcelarul specific asezarilor informale intelegem sistemul
de parcele aferent unui teren sau unor ansambluri de terenuri ocupate prin divizare si construire in afara
legalitatii. Aceastd tipologie de parcelar este una neplanificata, spontand, ce genereazi nevoia de
protejare prin reglementare din cauza functionalitatii slabe si este ocupatd de o minoritate din punct de
vedere social.

Astfel, tindnd cont de aspectele descrise anterior, in contextul imobilului cu numarul cadastral 3282,
proprietate MAPN situatd in zona studiatd, transferatd in domeniul public al municipiului Constanta
prin HCL 172/2016, se remarca oportunitatea realizarii unui ansamblu de locuinte sociale, functiuni
socio-culturale si dotdri complementare pe suprafata acestuia.

Realizarea de locuinte sociale 1n cadrul zonei ce a generat PUZ va putea deservi forta de munca existenta
in zona analizatd, reducand navetismul sau deplasarile pe distante lungi in cadrului orasului. De
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asemena, proiectul va integra comunitatile defavorizate si minoritatile, oferind contextul prielnic pentru
o calitate ridicata a vietii, fara segregare sociald sau discriminare.

Odata cu dezvoltarea unui ansamblu de locuinte sociale, problematica "ghetoizarii" devine o posibila
problema cu implicatii profunde si de lunga durata, care afecteaza atat indivizii cat si comunitatea in
ansamblul sau. Aspectele cheie ale problemei ghetoizarii intr-un astfel de context pot fi:

= Jzolare sociald si marginalizare: Ghetoizarea poate duce la izolarea sociala a locuitorilor din
cartierul de locuinte sociale, marginalizandu-i In cadrul comunitatii mai largi. Acest fenomen
poate limita interactiunea sociald, creand bariere intre diferite grupuri sociale si contribuind la
stigmatizare.

» Concentrarea saraciei: Dacd un cartier de locuinte sociale devine ghetoizat, existd riscul
concentrarii saraciei Intr-o zona specifica. Acest lucru poate crea un cerc vicios al lipsei de
resurse si oportunitati economice pentru locuitorii cartierului.

= Acces limitat la oportunitati educationale si de angajare: Ghetoizarea poate afecta accesul la
educatie de calitate si oportunitati de angajare. Scolile din aceste zone pot sd se confrunte cu
resurse limitate, iar locuitorii pot Intdmpina dificultati in gasirea locurilor de munca bine platite.

= Declin urban si infrastructurd deterioratd: Un cartier ghetoizat poate suferi de un declin urban,
manifestat prin infrastructurd deteriorata si servicii publice precare. Acest lucru poate afecta
calitatea vietii locuitorilor si poate contribui la perpetuarea ciclului ghetoizarii.

= Probleme de sigurantd: Zonele ghetto pot experimenta adesea probleme de sigurantd, inclusiv
cresterea infractionalitétii. Aceasta poate genera frica si insecuritate printre rezidenti, avand un
impact negativ asupra calitatii vietii lor.

Utilizand atat strategii sociale generale, cat si exemple de bund practicd derivate din proiecte reale de
locuinte sociale se pot elabora solutii relevante pentru functiunea de locuinte sociale propuse in cadrul
Planului Urbanistic Zonal "Celulozei" din municipiul Constanta.

Astfel, analizand tema de proiectare, a fost selectat urmatorul exemplu de buna practica:

Havenkade Nijmegen Social Housing

Localizare: Nijmegen, Olanda

Arhitecti: architectuurcentrale Thijs Asselbergs, vanOmmeren-architecten
Suprafati: 17000 m?

Anul realizarii: 2023

Ansamblul Havenkade, situat in zona portuara de-a lungul raului Waal, este cea mai recenta interventie
la nivelul siluetei urbane a orasului Nijmegen. Dezvoltarea face parte din planul mai amplu de
transformare urband a zonei Waalfront, fostul cartier industrial al orasului. Proiectul este o initiativa
care se remarca prin diversitatea tipurilor de locuinte. Acesta cuprinde un numar de 324 de apartamente,
inclusiv 164 de unitati de locuire sociald de inchiriar pentru corporatiile de locuinte Talis si Portaal,
proiectate de architectuurcentrale Thijs Asselbergs si Van Ommeren Associates (VOA).

Masterplanul urbanistic pentru terenul Havenkade a fost conceput in ideea unei dezvoltari integrate a
unui bloc de locuinte sociale, ce poate obtine un beneficiu maxim din resursele exostente, cum ar fi
infrastructura de mobilitate, amenajarea peisagisticd si un ansamblu arhitectural robust.
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Fig. 10 — Ansamblul Havenkade; sursa foto: https://www.archdaily.com/1009592/havenkade-nijmegen-social-
housing-vanommeren-architecten-plus-architectuurcentrale-thijs-
asselbergs?ad_source=search&ad_medium=projects_tab

In contextul actual se remarca o nevoie urgentd pentru locuinte la preturi accesibile, in special de
apartamente pentru tineri si persoane singure. In proiectul Havenkade, locuintele sociale sunt proiectate
cu aceeasi atentie acordata tuturor celorlalte tipuri de locuinte. Varietatea tipologiilor de locuinte de pe
Havenkade — de-a lungul apei, la stradd sau in curti de incintd si varietatea de dimensiuni a
apartamentelor si duplexurilor oferd optiuni de locuire diverse potrivite pentru comunitatea din
Nijmegen.

Ansamblul se afld la intersectia dintre port, raul Waal si principala ruta de ciclism care traverseaza digul
pana in centrul orasului. Curtea ansamblului se deschide catre zona portuard, creand o legéatura cu malul
acestuia si cu peisajul specific. La nivelul etajului 1, spre curtea interioard, ansamblul este prevazut
perimetral cu o zona de tip terasd suspendatd, un spatiu comun de intalnire, prevazut cu mobilier urban
si zone plantate. Amenajarea peisagisticad imbind nevoia de infrastructurd de mobilitate, Imprejurimi
verzi si un procent ridicat de spatii verzi.

“ | !‘ ‘ “mm | l l""

Fig. 11 — Vedere catre curtea interioara a ansamblului Havenkade, terasa si zona de parcare; sursa foto:
https://www.archdaily.com/1009592/havenkade-nijmegen-social-housing-vanommeren-architecten-plus-
architectuurcentrale-thijs-asselbergs?ad_source=search&ad medium=projects_tab
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Proiectul are o mare aplicabilitate la nivelul PUZ Celulozei, punand accent pe locuire si spatii
comunitare de calitate, avand o ofertad variata de unitati locative, pentru categorii sociale diversificate,
ce nu tin cont de etnie, varsta, sau posibilitati financiare.

S. ANALIZA MULTICRITERIALA — DIAGNOSTIC INTEGRATIV

In urma analizelor au fost identificate mai multe atuuri ale zonei de studiu, legate de rezerva generoasia
de teren disponibila, cu loturi de dimensiuni mari, care vor permite o dezvoltare coerentd, cu un grad
ridicat de accesibilitate si cu infrastructura de spatii verzi racordata la sistemul verde al municipiului.
Caracterul zonei, 1n prezent nedefinit, se poate acorda cu punctele de interes si polii de atractivitate din
imprejurimi (agrement-loisir, culte).

Principalele probleme identificate in urma analizelor vizeaza aspecte legate de accesibilitatea redusa,
starea de degradare a circulatiilor si a fondului construit, siguranta, calitate scazuta a locuirii, precum si
lipsa unor dodri de proximitate care sd creasca atractivitatea zonei.

In urma analizelor se pot delimita 3 subzone cu caracteristici diferite:
= Zona 1 — Cuprinde zona de locuinte din partea de nord-est a sitului, de-a lungul strazii Celulozei.

Este singura zona cu functiunea de locuire, cuprinzand locuinte individuale cu regim de Tnaltime scazut
(P-P+1E). Zona este delimitata de strada Celulozei la est si nord, iar la vest si sud se Invecineaza cu o
zond industriald si de depozitare. Calitatea locuirii este scazutd, in zond nu exista dotari complementare
locuirii, servicii, echipamente publice, spatii verzi sau dotari de agrement. in partea de nord a zonei 1
existd o serie de locuinte informale, in care locuiesc categorii sociale defavorizate. Din punct de vedere
al circulatiilor pietonale, acestea sunt subdimensionate, intrerupte sau inexistente pe anumite segmente
ale strazii Celulozei.

= Zona 2 — Este reprezentatd de zona cu profil industrial al sitului studiat, cuprinzand intreprinderile
active, fabrici si platforme industriale.

Zona este situata in jumatatea de est a sitului, fiind delimitata la nord de strada Celulozei, la est de zona
de locuinte individuale si strada Celulozei, la sud de un drum de deservire, iar la vest de terenuri virane.
Este caracterizata de un parcelar de dimensiuni variate, cuprinse intre 180mp si 35000mp. Zona este
puternic mineralizatd si nu cuprinde zone de protectie de tip perdea de vegetatie. Imaginea perceputa
este destructurata, iar la nivelul siluetei urbane profilul industrial este recognoscibil datoritd elementelor
de tip siloz, macarale si constructii de tip hala.

= Zona 3 — Cuprinde terenurile virane din jumatatea de vest a sitului si din zona adiacenta soselei
Industriale.

Zona se invecineaza la est cu parcelarul de tip industrial, la sud cu soseaua Industriei, iar la nord si vest
cu alte terenuri lipsite de constructii. Terenurile virane sunt acoperite cu depozitiri masive de moloz si
resturi obtinute in urma demolarilor. Trama stradala este subdezvoltata, accesibilitatea este scazuta iar
putinele drumuri existente sunt de paméant, unul dintre ele fiind paralel cu soseaua Industriala, de-a
lungul unei foste cédi ferate ale carei traverse sunt depozitate pe marginea drumului. Acest drum de
pamant este calea de acces catre Schitul Sfanta Treime, aflat in imediata vecindtate a sitului. Vegetatia
spontand este slab reprezentata, cu specii de graminee si arbusti sau arbori tineri.
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Fig. 12— Schema celor 3 zone definite in cadrul diagnozei;

Intemeiat pe informatiile din sectiunea precedenta, diagnosticul prezentat in continuare se structureaza
pe patru paliere distincte: diagnostic de stare, diagnostic de utilizare, diagnostic de gestiune si diagnostic
social. Palierele de diagnoza vor constitui, la randul lor, baza pentru fundamentarea unor scenarii de
interventie asupra zonei ce a generat PUZ..

DIAGNOSTIC DE STARE

Explicatie

Diagnosticul de stare descrie calitatea fondului construit si al spatiilor publice din cadrul zonei studiate,
pe doud paliere: cadrul construit (constructii §i amenajari) si cadrul natural (elemente vegetale).
Diagnosticul de stare ofera si o imagine a relatiilor stabilite la nivel spatial cu orasul si vecinatatile.

Elemente de particularizare ale cadrului construit / agresiuni

Situl studiat reprezinta o zona tipica periferiilor, o zona de tranzitie Intre peisajul agricol si cel industial,
respectiv rezidential. La nivelul zone industriale se remarca prezenta unor constructii de tip hala aflate
intr-o stare medie de degradare, dar Inca functionale. Din punct de vedere al imaginii de ansmblu, se
constatd o valoare scazuta a fondului construit, neexistand constructii industriale sau structuri valoroase
din punct de vedere arhitectural, cu exceptia elementelor reprezentate de silozuri si macarale ce pot
reperezenta un reper la nivel local. In afara zonei industriale, subzonele de locuinte informale oferd o
imagine deteriorata, ce exprima o calitate scazutd a locuirii.

Din punct de vedere al circulatiilor pietonale, se remarca slaba calitate a circulatiilor pietonale pe
anumite tronsoane sau absenta acestora, capacitatea insuficientd a zonelor de parcare si permeabilitate
pietonald scézuta a sitului, jumatatea de vest a acestuia nefiind prevazuta cu circulatii carosabile sau
pietonale. Pe anumite tronsoane circulatia pietonald este ingreunata din cauza autovehiculelor parcate
neregulamentar, in special de-a lungul strazii Celulozei, circulatiile pietonale fiind de asemenea
subdimensionate.
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Elemente de particularizare ale cadrului natural / agresiuni

La nivelul zonei Celulozei nu existd spatii verzi amenajate, iar plantatiile de aliniament nu au
continuitate pe tot parcursul sitului, lipsind atit de pe majoritatea strazilor adiacente cat si de pe cele
doui cai de circulatie majore (Str. Celulozei si Sos. Industriald). In partea de vest si sud a sitului se
remarca prezenta unor suprafete intinse reprezentate de terenuri virane, acoperite cu vegetatie arbustiva
si graminee dezvoltate spontan, printre resturile de materiale de constructii depozitate. in aceastd zona,
arborii sunt slab reprezentati, existand un numar redus de exemplare.

DIAGNOZA DE STARE : - - p' ‘P‘

Criterii de definire: =

- - starea constructiilor/ =2 /
amenajarilor
- valoarea

\

-eprezentativitatea urbana
- coerenta spatial- compozition
parea ambienta 251

“-valoarea simbolica

AP

IS

L}

nw

\

‘\

w [
\ \ |

st\smmn\m\k ‘ L\
LEGENDA M Zone ,tari* M Zone ,slabe*
===3 Limita PUZ Celulozei  Constructii si amenajari in stare buna Constructii si amenajari in stare rea, neintretinute
M Constructi existente 2B e rale, vechime  Lipsa vaorilr stoice 3 ahitectural-urbans
W Circulatii carosabile  accesibilitate 'medie/ridicaté. Lips3 accesibilitate carosabil3 si pietonal3
I Drumuri neasfaltate Valori simbolice sau repere locale Lipsa coerentei spatiale

Fig. 13 — Diagnoza de stare a zonei studiate; sursa: autor;

DIAGNOSTIC DE UTILIZARE

Explicatie

Diagnosticul de utilizare caracterizeaza activitatile care se desfagoard in zona Celulozei, precum si
relatia pe care acestea o stabilesc cu functiunile care se regasesc n imediata vecindtate a acesteia.

Rol la niveul orasului si vecinatatilor
Zona Celulozei este cunoscuta la nivel municipal pentru profilul sau industrial, activitatile productive

si platformele logistice fiind principalele generatoare de fluxuri. In cadrul zonei industriale activeaza in
prezent societdti cu activititi din domeniul constructiilor, prelucrarea pietrei, prelucrarea sticlei,

31



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti | =
‘ J40/14526/2022 | CUI 40664814 RA P |-|:| N

+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO tBsura construckilor durabile

fabricarea produselor minerale nemetalice, fabricarea gazelor industriale, statie de betoane, agentie de
publicitate, fabricarea articolelor plastice si tipografie.

La nivelul vecinatatilor se remarca depoul de autobuze — Cap linie industriald — un reper la nivelul
transportului public, reprezentand puctul de plecare si sosire pentru liniile de autobuz 101, 102 si N102.

Situl se Invecineaza la nord cu zona de céi ferate aferentd statiei Palas.

Utilizari

In ceea ce priveste utilizarea sitului, acesa poate fi impartit in doud zone distincte. Prima dintre ele este
reprezentatd de zona ,activa”, cu utilizare cvasi-permanentd aferentd unitatilor de productie si
platformelor logistive situate in jumatatea de est. Cea de-a doua este reprezentata de zona ’inactiva” din
jumatatea de vest a sitului, fara utilizare, reprezentata de terenuri virane. Se remarca un numar redus de
spatii si functiuni care sa intretind activitati specifice vietii urbane, lipsa de spatii verzi amenajate si
piatete publice.

Criterii de definire: s
- - natura functiunii (atractivitatea

pentru public) e -
- accesibilitatea =
- intensitatea utilizari

~ (puternied/slaba)

- modul de utilizare (permane
emporar, etc. e

- - grad de exploatare economica

- interes investitional/ popularitate

- stabilitate juridica

: $“su\\“\m\ms“\\l\\i\

LEGENDA M Zone ,calde” M Zone ,reci“
===3 Limita PUZ Celulozei Utilizare intensa, cvasi-permanentd Utilizare slaba, periodica - ocazionala
o Zone de activitati productive atractive Lipsa diversitatii activitatilor, zone neatractive
I Constructii existente  popularitate semnificativ la nivel de oras Lipsa popularitatii zonei
B Circulatii carosabile Grad ridicat de exploatare economicd Grad scdzut de exploatare economica
" Interes investitional Lipsa interesului investitional
W Drumuri neasfaltate  gtapilitate a regimului juridic Instabilitate/incertitudine a regimului juridic

Fig. 14 — Diagnoza de functionalitate, sursa: autor;

In ceea ce priveste elementele de potential ale zonei, se remarci o buni accesibilitate pentru transportul
public, capatul de linie al autobuzelor fiind amplasat chiar in imediata vecinatate al acestuia. Statiile de
transport in comun sunt in schimb neamenajate si slab semnalizate. De asemenea, alinierea
constructiilor existente permite extinderi ale profilelor stradale pe Strada Celulozei si Soseaua
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Industriald, in vederea realizarii unei infrastructuri velo si a unor zone pietonale mai ample, separata de
circulatia carosabila prin plantatii de aliniament. Terenurile libere de constructii oferd oportunitatea
unei dezvoltari coerente si omogene a zonei, din punct de vedere functional si volumetric.

Presiunea dispersiei urbane in zona metropolitand Constanta sustine constituirea unui pol urban mixt,
de interes municipal. Segmentul de locuinte si dotdri publice va fi completat de functiuni
complementare si elemente identitare definitorii ce vor dicta imaginea, caracterul si — in cele din urma
— perceptia noului cartier la nivelul orasului si a structurii sociale a acestuia. Pentru conturarea unui pol
urban cu o calitate ridicatd a locuirii si a spatiului public, caracterizat de mixitate functionald este
necesard luare unor masuri aplicaté pe paliere.

In ceea ce priveste accesibilitatea, este necesara conturarea unui sistem de circulatii care sa deserveasca
intreaga zona studiata si sa se racordeze la reteaua municipald existenta.

Pentru infrastructura tehnico-edilitari, racordurile si bransamentele la retele pentru loturile existente
in zona de studiu P.U.Z., se vor realiza din strazile perimetrale zonei studiate / sau din noile retele
proiectate pe strazile propuse prin P.U.Z., In raport cu densitatea propusa.

. ST Agrement el
FUNCTIUNE Locuinte Servicii si si spatii Activitagi Cii ferate
colective dotari 3 productive
verzi
TOTAL AC (mp) 32929.34 62765.18 589941 370.11 1195.61
TOTAL ADC (mp) | 180022.15 540513.23 18370.67 370.11 35868.2
NR 1(54330831)
APARTAMENTE o i ) ) i
locuitori)
CONS(%“ APA 6.43 86.48 17.45 0.07 3.59
DEBITE
CANALIZARE 7.07 95.10 19.2 0.07 3.95
(I/s)
CONSUM CONSUM/MP/AN
ENERGIE_ (KWh/mp/an) 99.1 95.5 93.4 96.0 90.0
ELECTRICA CONSUM TOTAL
PRIMARA* (KWh/an) 17838994 | 51619013 1715821 35531 3228138
*Din care 30%
trebuie asigurat
din surse MWh/an 17838.99 51619.01 1715.82 35.53 3228.14
regenerabile

Fig. 15 — Breviar de calcul pentru necesarul de debit de apa;

Necesarul de apa pentru zona de locuinte colective a fost determinat in functie de populatia estimata de
4.273 locuitori, corespunzitoare predominant locuintelor sociale, considerand un consum specific de
130 I/locuitor/zi. Pentru categoria Servicii si dotari, cuprinzadnd functiuni educationale, sociale,
medicale, administrative si comerciale, s-a adoptat un coeficient mediu ponderat de 0,16 1/s/1000 mp
ADC. Debitele de canalizare au fost considerate majorate cu 10% fatd de debitele de alimentare cu apa.

Din punct de vedere al dotarilor, sunt necesare functiuni complementare celor aflate in vecindtate
precum si celor de locuire sociala - cresa, gradinitd, scoald, alimentatie publica — asigurand astfel atat
mixitatea functionald cat si sociala din zona si crescand nivelul de interes precum si valoarea zonei
Celulozei in cadrul Municipiului Constanta.

Pentru o calitate ridcata a spatiului public, se vor amenaja spatii verzi, scuaruri, gradini comunitare si
fasii plantate care s asigure un procent ridicat de spatiu verde si un mediu propice pentru inchegarea
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unei comunitati. Se recomanda pastrarea vegetatiei inalte valoroase si mentinerea elementelor vegetale
specifice imaginii orasului.

LEGENDA

L2235 Limita PUZ Celulozei =g Intririin sistem - relatii

BN Constructii existente !a mve””“““'?“ﬁ' .SDCIBI..
’ intre zona studiata si exterior

Circulatii carosabile
o . _ ==} lesiri* din sistem - relatii ZONATARE
UmMUELNEdsIanate la nivel ambiental si spatial
,, Relationare spatiald

,\‘/; 322:25‘%?“:[3 cu Zona de polarizare REABILITARE B TRUCTURARE
: ZONA SLABA REAMENAJARE REFACERE
REORGANIZARE VALORIFICAREA RESURSELOR

ZONA CALDA ZONA RECE

Fig. 16 — Directii de interventie la nivelul zonei studiate; sursa:autor;

VIZIUNE

In urma valorificarii resurselor de teren si a dezvoltirii unui ansamblu multifunctional de locuinte
sociale si dotdri complementare, zona ce a generat PUZ 1isi consolideaza importanta la nivelul
Municipiului Constanta. Echilibrul zonei este dat de configuratia spatiala a functiunilor, ierarhizarea si
imbinarea acestora.

Ramura industriala ce face parte din identitatea locului este orientata catre o productie nepoluanta, fiind
in acelasi timp generator de locuri de munca. Sistemul de circulatii asigura o buna accesibilitate atat in
interiorul zonei studiate, cat si in relatie cu arterele din proximitate. Zonele rezidentiale ofera o calitate
ridicata a locuirii, avand accesibilitate ridicata la servicii si dotari socio-culturale, iInvatamant, sanatate,
sport si agrement. Impreuna cu sistemul de spatii publice, ansamblul asigurd o baza solidd pentru
dezvoltarea unei comunitati Inchegate, bazate pe incluziune sociald si diversitate. Zona ajunge, astfel,
sa 1si contureze o noud identitate, avand un grad ridicat de atractivitate si constituind un model de buna
practica la nivel local.
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INCADRARE N OBIECTIVELE SIDU CONSTANTA
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OBIECTIV STRATEGIC 2: CONSTANTA TURISTILOR
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UNITATILE TERITORIALE DE REFERINTA (UTR) ALE PUGMC

Delimitare si situare in cadrul orasului

Zona este situata in partea de Vest a municipiului,
fiind delimitata la Nord de linia C.F,, la Vestde
intravilanul propus, la Sud de Soseaua Industriala;, iar
la Est de Bdu{_. urel Vlaicu.

Functiuni existente / Functiuni propuse
Din punct de vedere functional, terenul este destinat
activitatilor industriale si de depozitare, activitati-
deservite de linia C.F. ce patrunde ininteriorul
platformei; in interiorul zonei sunt dotdri de sanatate
si asistenta social-sanitare specifice si teren destinat
culturilor agricole.

Este propusa extinderea functiunii de industrie si
depozitare pe terenurite cu folosinta agricolain
prezent si mentinerea unei centuri verzi de proteclie a
infrastructurii. ——
Cuprinde urmatoarele subzone de reglementare:

_ZRA2a, ZRA2b, ZRVia, ZRE1, ZRT2.

Legenda

_ ] Limita terenului ce a generat P.U.Z.

SUBZONE DE REGLEMENTARE

ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant industriale

Utilizari admise:

- activitati industriale productive, nepoluante desfasurate in constructii
industriale mari, care necesita suprafete mari de teren (ZRA 2a);

- activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si
mijlocii (ZRA 2a);

- activitati industriale productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant
desfasurate in constructii industriale mari si mijlocii, distributia si
depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriald
care necesita suprafete mari de teren (ZRA 2b);

- activitati tertiare pentru zona industriald, transporturi, depozitare
comerciald, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare,
anumite activitati comerciale (dar nu vanzare cu amanuntul) care
necesita suprafete mari de teren (ZRA 2c).

POT max = conform PUZ, dar nu peste 50%

CUT max = 10.0 mc/mp teren

ZRT 2 - Zona transporturilor pe cale ferata

Intrucat aspectul general al municipiului este puternic influentat de
imaginile oferite catre principalele cai de acces rutier si feroviar cu
precadere pe directia est- vest, se va acorda o atentie sporita
considerentelor estetice in acordarea autorizatiilor de construire pentru
subzonele de transporturi dupa cum urmeaza:

- ZRT 1+ ZRT 2: se conditioneazad acordarea autorizatiei de construire de
calitatea cladirilor si amenajarilor vizibile din drumurile publice;

- ZRT 2: aspectul oferit de spatiul aferent caii ferate, constituind o carte
de vizita pentru municipiu, va fi necesar sa faca obiectul unui studiu de
ansamblu si a unor programe de ameliorare;

si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic.

Utilizari admise:

- instalatii, constructii si depozite necesare functionarii serviciilor
feroviare;

- servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea
serviciilor feroviare;

- lucrari de terasamente necesare functional;

- lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului
peisagistic.

POT max si CUT max - cf. studiilor de specialitate avizate conform legii;
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Coapac = Camin vizitars canal
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- Gralar cansizae . - Staip pentiu kiming siectica din metal
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s===m=s Bransament telefonie propus
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