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CAPITOLUL | — INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

AMPLASAMENT : Municipiul CONSTANTA, Judetul CONSTANTA,
Str. ELIBERARII, Nr.62 A, ZONA ELIBERARII - HALTA TRAIAN,
Nr. Cadastral 253876 (ex. 246407)

BENEFICIAR : S.C. FIVE HOLDING S.R.L.

ELABORAT : PROIECTANT GENERAL:
S.C. ILLUSTRA GROUP ARCHITECTS S.R.L.
PROIECTANT DE SPECIALITATE:
§.C. R.D.P. ARHITECTS S.R.L.

DATA : TRIM 1/2022

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie studierea stabilirii conditilor urbanistice
privind realizarea unui ansamblu cu functiune mixtad de locuinte colective, spatii comerciale si
servicii.

Reglementarile urbanistice pentru amplasamentul studiat prin P.U.Z. au fost aprobate
prin PLANUL URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA, aprobat prin H.C.L.
nr. 653/1999 a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. 327/2015. Prezenta documentatie
detaliazid reglementarile urbanistice aprobate anterior prin H.C.L. 238-2008 si stabilegte
reglementiri urbanistice noi referitoare la majorarea regimul de indltime al functiunilor si
respectiv al coeficientilor de urbanism.

Conform prevederilor Legii 350/2001 — a amenajarii teritoriului si urbanismului n
continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale:

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.),

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea retelei stradale;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

-delimitarea si protejarea fondului arhitectural urbanistic de v
exista);

- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri

--mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor sp
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de Urbanism,

Solicitari ale temei de proiectare:

Beneficiarii doresc sa stabileasca noi reglementéri urbanistice pentru un ansamblu de
locuinte colective si dotéri complementare de dimensiuni mari, care sa valorifice corespunzator
potentialul amplasamentului. Scopul documentatiei de fata este: INSERTIA IN TESUT URBAN
A UNUI ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE, FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, BIROURI, SPATII COMERCIALE CENTRE EDUCATIONALE §lI
SERVICII PUBLICE. Obiectivul lucrarii il constituie elaborarea unor reglementari urbanistice
integrate care s& orienteze dezvoltarea urband a zonei si deblocarea/pregatirea procesului de
investitii. Se propune detalierea reglementarilor strategice de dezvoltare urbana stabilite prin
P.U.G. respectiv. Tema de actualizare PUG a Municipiului Constanta.

Modul de integrare in zona:

Lucrarea va stabili obiectivele, prioritaiile si reglementarile de urbanism, cu precizarea
urmatoarelor elemente :

» Stabilirea imaginii spatial — configurative a zonei, in vecinatatea ei gi in relatia unei
dominante de inaltime cu orasul;

« Valorificarea potentialului maxim al zonei ;

+ Stabilirea functiunilor potentiale si refunctionalizarea zonei pentru teritoriul avut in
vedere In ansamblul lui ;

+ Crearea de dotari publice(zona de invatamant prescolar, scolar si alte dotari fa nivel
local);

* Crearea de locuinte

- Crearea unui spatiu comunitar — zona Verde, parcuri, locuri de joaca, spatii verzi si
parcari publice

» Stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului — POT maxim, CUT
maxim, Rmh (regim maxim de indltime) — conditii care sa atraga/asigure investitii rentabile in
zZona,

- Integrarea in sistemul general de circulatie, stabilirea tramei stradale care sa asigure
functionalitatea zonei si a terenului care a generat PUZ,

+ Evaluarea necesarului de utilitdti, capacitate i trasee care sa satisfacd nevoile de
dezvoltare propuse prin reglementarile urbanistice si servitutile impuse de aceste trasee.

Terenu! care a generat PUZ, se va studia impreuna cu o zona ce este delimitata dupa
cum urmeaza .

_ * La Nord-Est- ZRA - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE / TEMA NOUL PUG;
ZONA INDUSTRIE, LOGISTICA, COMERT.

*La Sud-Est - ZRL ZONA DE LOCUIT/ ZRA - ZONA DE ACTIVITAHRR UCTIVE/
TEMA NOUL PUG; ZONA METROPOLA CARTIERE. ' "’4%\
* La Vest - ZRT - ZONA TRANSPORTURILOR. )

[l D,
< - :
Consecinte economico sociale: Prognozele investitorul\\ffi'se tnwgéfé pe faptul ca
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proprietatea este gestionata si comercializatd eficient, pe parcursul functiondrii zonelor
functionale propuse. Principalele avantaje ale acestei investitii pentru comunitatea locala sunt :

» Crearea de locuri de munca;

« Crearea de locuinte cu un grad de confort ridicat,

» Taxe si impozite platite catre bugetul local;

« Pozitionare si accesibilitate;

» Zone de recreere si cumpératuri ce vor deservi ansamblul cat si proximitatea;

» Dezvoltarea zonelor pietonale si comunitare;

+ Acces usgor la mijloace de transport in comun, inclusiv acces la trenul Metropolitan
Constanta (Mun. Constanta-Ovidiu-Lumina - Aeroportul M. Kogainiceanu-Navodari-Corbu)
aflat in proces de modernizare/reabilitare;

Necesitatea realizarii unui ansamblu mixt comercial-rezidential care va constitui variante
de investitie pentru cumpdératorii de locuinte locali (riverani, marinari, chiriagi, delegati temporar
in scopuri lucrative, investitori externi). Localizarea proprietdtii reprezintd un atuu important
pentru atragerea potentialilor clienti, cu acces facil catre noul ansamblu urban propus.

La fundamentarea oportunitatii acestei investitii s-a avut in vedere si faptul ca terenurile
pentru care se realizeaza studiul, sunt neconstruite, neamenajate sau cu constructii degradate
putand deveni, in timp, un mediu insalubru dezvoltand in vecinatate un mediu nedezirabil.

Categorii de costuri: Costurile prezentei investitii vor fi suportate partial de catre
investitori privati, in ceea ce priveste infrastructura edilitard, rutiera, iluminatul stradal,
construirea cladirilor, amenajarea si intretinerea spatiilor comunitare, al zonelor pietonale din
zonha delimitatd studiata. Costurile privind dezvoltarea etajelor pentru spatii comerciale, spatii
servicii, locuinte si pentru zona de functiuni publice, vor fi suportate integral de investitori privati.

1.3. Surse documentare

-PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotadrarea Consiliului Local Constanta
nr.653/ 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr. 429/31.10.2018
incadreaza imobilul in unitatea teritoriala de referintda ZRA3 -zona de activitati productive.

-Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr.525/1996, republicat.

-Plan Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local Constanta nr.238/ 24.08.2008.

-Ghidul de regenerare urbana a cartierelor de blocuri din Constanta, in vederea stabilirii
unui program de reabilitare a imobilelor de locuit

-Concluziile https:/trai.storia.ro, Concluziile pentru zona studiata Constanta /Inei 2.

- Extrasul CF nr.253876
- Ridicarea topografica
Baza legald folositd la intocmirea PUZ, Legea nr.350/2001

teritoriului $i urbanismul - republicata, cu completarile si modificarile ulterj
,\Q

amenajarea

Zona sudiata se afla in zona vestica a municipiului Constaf
Strada Eliberarii si zona de depozite ,Halta Traian® (in vecinat
intoracere a liniei de tramvai-linie dezafectata).
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1.3.2. Baza topografica
Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo '70.

1.3.3. Metodologia utilizata si legisiatia aplicata

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.AT. nr. 176/N/16
august 2000.

Documentatia are la baza urméatoarele legi modificate si completate ulterior:

-Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificatad si completata
prin Ordonanta nr. 7/2016;

-Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

-Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

-Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

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

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

-Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor;

-Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

-Codul Civil;
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CAPITOLUL 1i - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei/disfunctionalitati

Imobilul care genereaza PUZ se afld in zona vesticd a Municipiului Constanta, intr-
un areal cu parcelar neomogen specific zonelor de confluenta intre zona de activitati productive
si depozitare dezvoltata in proximitatea cailor ferate cu zona locuintelor colective si individuale.

Zona de studiu cuprinde o zona functionald reglementatd initial prin PUG-ul
Municipiului Constanta in cadrul UTR- ZRA — ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE.

Zona a fost reglementata ulterior prin P.U.Z. aprobat cu Hotérarea Consiliului
Local Constanta nr.238/ 24.08.2008 si are urmatorii indicatori de urbanism aprobati:

CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE 2S+P+6-9E cu SPATII
COMERCIALE la PARTER, H max. propus = 25+P+9E, P.O.T. Propus = 48,5%, C.U.T.
Propus = 4,50.

Principala disfunctionalitate pe zona studiatd este aliernarea dezordonata a
functinilor si a regimului de indltime in zonele bordate de Strada Eliberarii si calea ferata care
deserveste zona industriala.

Conform studiilor geotehnice anterioare a rezuitat faptul ca "avand in vedere nivelul
hidrostatic al apei freatice, adancimea de fundare nu poate sad depaseasca 3m de la fata
terenului”. Din punct de vedere tehnic solutia propusa prin PUZ HCL nr.238/ 24.08.2008 de a
dispune doua subsoluri pentru parcari si spatii tehnice nu este fezabila si trebuie reconsiderata.

in apropiere NU se gasesc elemente naturale importante / clasificate : zone protejate,
monumente clasificate , cursuri de apa, relief valoros, specii de plante sau animale protejate.

2.1.2. Potential de dezvoltare

Potenfialul de dezvoltare al zonei consta, in primul rénd in cresterea calitatii fondului
construit, prin realizarea unui complex mixt (locuire/spatii comerciale/servicii publice). Noul
complex prin functiunile propuse se aliniazd temei de proiectare pentru elaborare noul P.U.G.
Constanta unde pe terenul studiat sunt prevazute functiuni de comert, logistica, servicii si
atenueaza caracterul exclusiv rezidential stabilit in studiul anterior.

Dezvoltarea pe verticald in regim de Tndltime Tnalt a complexului (P+20 si peste) va
constitui un potential accent vertical necesar in profilul urban al Municipilului Constanta.

In consecintd dezvoltarea pe verticald a constructilor presupune si solutii tehnice
eficiente, un singur set de circulatii verticale, suprafete mai mici de consolidat, repetabilitate,
vizibilitate in profilut urban.
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2.2. incadrare in localitate
Proprietatea studiata, in suprafata de 8611 mp din acte, este situata in intravilanul
Municipiului Constanta, in partea vestica, si se identifica prin CF nr.253876.

Terenul studiat este delimitat astfel:

La N-E: drum acces proprietati private
La S-E ;. Str.Eliberarii;
La S-V : Str.Eliberarii;

La N-V: Str. Nationalizarii (drum paralel calea ferata).

Zona de studiu este delimitata astfel:
La N-E: drum acces proiectat;
La S-E: Str.Dezrobirii;
La S-V : Str.Strada Aron Vod3;
La N-V: Str. Nationalizarii (drum paralel calea ferata).

2.3. Elemente ale cadrului natural

2.3.1. Relief

Localitatea MUNICIPIUL CONSTANTA este situata in estul judetului Constanta, in
unitatea de relief Podisul Dobrogei de Sud, la contactu! dintre Podisul Medgidiei si campia
litorala.

Caracteristica reliefului Podisului Dobrogei de Sud o constituie reteaua de vai
ramificate care l-au fragmentat puternic

2.3.2. Conditii topoclimatice

Municipiul Constanta dispune de o clima temperata, cu variatii de temperatura specifice
celor patru anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta
Marii Negre.

Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura
minima inregistratad in Constanta a fost de -25 °C, iar cea maxima +38,5 °C,_conform datelor
statistice ale INMH Bucuresti. ZLURBAN; R

La nivelul zonei de studiu, elementele de cadru natural s .¢3nst
existentd in cadrul parcelelor proprietate privata sau incerta, co s T 1, h usti si
vegetatie joasa. De asemenea, de-a lungul arterelor carosabiie-s mregaségaaLbﬂsi arbustl
plantati in alveole nemineralizate. L




Memoriu de prezentare/studiu de oportunitate
PLAN URBANISTIC ZONAL.
ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE/SPATII COMERCIALE/SERVICHI

Regimul temperaturilor:

- temperatura medie anuala: + 11,3°C

- temperatura maxima absoluta: +60°-63° C
Numarul de zile fara inghet depaseste 220 zile.

Clima litoralului se caracterizeaza printr-un grad de ariditate accentuat ca urmare a unei
cantitati de precipitatii atmosferice foarte mici si neuniform repartizate in cursul anului (cca, 400-
450mm/an), in timp ce evapotranspiratia potentiala este deosebit de ridicata (cca. 700mm/an).
Deficitul de umiditate este foarte mare (in jur de 300mm/an).. Indicele de ariditate cuprins intre
19,3 si 21,1 reflecta practic incadrarea teritoriului respectiv in zona de stepa, caracterizata prin
temperaturi ridicate si deficit foarte puternic de precipitatii, in special in perioada estivala, dar si
la nivel anual.

2.3.3. incadrare seismica

Din punct de vedere seismic, conform "Codului de proiectare seismica P-100-1/2006",
amplasamentul se afla in Zona de hazard seismic definite de:

- acceleratia orizontala a terenului, ag=0,16g (m/sp)

- perioada de colt a spectrului de raspuns: Tc = 0,7 sec, conform P100-1/2013.
2.3 4. Conditii morfologice si geomorfologice

imobilele din zona studiata sunt relativ plane, aproape orizontale sau cu pante line si pe
deplin stabile (neafectate de alunecari de teren active, prabusiri etc.).

Municipiul Constanta se situeaza in zona de potential scazut de producere a alunecarilor
de teren, cu probabilitate de alunecare foarte redusa (fig. 7-8), si in zona cu cantitati maxime de
precipitatii scazute in 24 ore de 100-150mm, dar nu este afectat de inundatii datorate revarsarii
unui curs de apa sau a scurgerii pe torenti, conform Planului de Amenajare a Teritoriului
National. Sectiunea a V-a. Zone de risc natural.

Conform studiilor geotehnice anterioare a rezultat faptul cd "avand n vedere nivelul
hidrostatic al apei freatice, adancimea de fundare nu poate sa depaseasca 3m de la fata
terenului”. Pentru constructii realizate la subsol sub aceatd limitd sunt necesare tehnologii
speciale de inlaturare al epuisemntelor respectiv consolidarea terenului de fundare.

In concluzie studiul este structurat pe dispunerea supraterana al spatiilor propuse.

2.3.5. Conditii geografice

Din punct de vedere al regionarii fizico-geografice, Mun. Constanta este situat in
Dobrogea de Sud, subregiunea litorala (litoralul maritim sud-dobrogean).

2.4. Circulatia

Proprietatea studiata, care a generat PUZ situata in intravil Lnstanta in
confluenta zonei destinate functiunilor de locuire cu functiunile iffus nsport si
logistica. 3 : Sy 3

Se va asigura si mentinerea amprizei strazii Eliberarii si a{g e iacent. 'Circulatia
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autovehiculelor se realizeaza pe strada ELIBERARII si caile de acces carosabile existente ce
bordeaza terenul, iar cea pietonald pe trotuarele aferent. Accesele principale in viitoarele
constructii se vor face din strada ELIBERARII si strizile adiacente existente si proiectate
respectand majoritatea prescriptiilor PUZ aprobat prin HCL nr.238/09.05.2008.

2.5. Ocuparea terenurilor
Terenul care a generat PUZ din informatiile din teren are urmatorul bilant:

Suprafete Aria mp (aproximativ)

Limita zonei studiate 239864
Teren care a generat P.U.Z. 8611
Strazi adiacente (prop. publica) 10874

2.6. Echipare edilitara
Terenul reglementat va avea acces la toate retelele edilitare din localitate si anume:

2.6.3. ALIMENTAREA CU APA

Pe strada Eliberarii se afld o conducta de aductiune OL Dn 500, 1,2atm, in admin.
R.AJ.A. S.A. Constanta.

2.6.4. CANALIZARE

Sub drumurile pietruite de pe latura vesticd respectiv Nord=Este se afla doua
colectoare unul DN40Omm Azb canalizare menajera respective DN80OOmm PREMO pentru apa
pluviala. Fatd de aceste colectoare, administratia R.A.J.A. S.A. impune restrictii de edificare
conform aviz astfel: 5m stanga dreapta pentru conducta de pluviald respectiv 3m stanga
dreapta fatad de conducta de canalizare menajera.

2.6.5. TERMOFICARE

Conform aviz R.A.D.E.T. nu existd conducte de transport al agentilor termici in zona
adiacenta terenului studiat.

2.6.6. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Conform aviz nu exista retea LEC.
2.6.7. GAZE NATURALE

Conform aviz nu existd conducta gaze naturale la limita amplasamentului.
2.6.8. TELECOMUNICATII

Conform aviz nu exista telecomunicatii.

2.7. Probleme de mediu

Nu sunt identificate probleme de mediu. Proiectul se va supun =iy de avizare
ulterior obtinerii Avizului de Oportunitate. '

2.8. Optiuni ale populatiei
Optiunile populatiei vor fi prezentate public, in urma procedur
elaborarea PUZ-ului, conform Ordinului 2701/2010.
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2.9. Concluziile studiilor efectuate in zona

Pentru zona studiatd Constanta /Inel 2 *trai.storia.ro*, avem urmatpoarele concluzii.

Inel 2

Tmy g e 39.3
LRGP
Iilh':-l':ﬂl!! At INU}J @
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Din aceeasi sursa aflam cum in cartiere din marile orase s-au schimbat acesti
indicatori prin investitii similare proiectului studiat.

Scor scazut Seor ridicat

¥ Tratic e

Indicatorii astfel obtinuti in carrtierul Aviatorilor, Bucuresti se datoreaza investitilor
masive in Real estate (locuinte, retail, servicii) care au creat o supraglomerare a traficului in
zona si implicit a calitatii aerului.

Prin investitia propusa se vor ridica indicatorii de Repere si de valoare Imobiliara n

detrimentul traficuiui ridcat si al calitatii aerului.
Pentru imbunatatirea traficului si a calitatii aerului se vor studia variante de fluidizare

prin sensuri unice, giratorii si o singura intersectie semaforizata.
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De asemenea zona va avea un caracter de fundaturd si nu de transit cum este cazul
cartierului Aviatorilor. Zona se afla in proximitatea infrastructurii de transport pe calea ferata si
este de presupus cd pentru indicatorii de traffc respectiv al calitdtii aerului se vor obtine
rezultate apropiate de urmatorul exemplu.

Soor scazut Scor ndicat

Lw)

Indicatorii astfel obfinuti in cartierul Baicului, Bucuresti, se datoreaza investitilor in
locuinte colective dispuse in blocuri turn cédrora nu le-au asociat functiuni de retail si servicii
publice. Din lipsa de repere atractivitatea imobiliara este scazuta.
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Din concluziile “Ghid de regenerare urbana a cartierelor comuniste Constanta” reiese
necesitatea accentuarii investitilor in amenajarea spatiului public i a circulatiilor.

Cartierul

INEL 2
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Din concluziile studiului reiese necesitatea locurilor de parcare si al spatiilor publice
amenajate pentru necesitati actuale parcari, facilitati biciclete, wi-fi, spatii verzi si artd stradala.

Din dotarile existente este de remarcat in zona prezenta creselor si gradinitelor cu
90-98 % din necesar dar cu utilizare aproape de pragul minim datorita unei densitatii reduse a
populatiei .

Proiectul propune implicit interventia in spatiiile publice si ocuparea cu amenajari
publice a terenurilor necadastrate cu proprietate neelucidata din proximitate Tn acord cu
indicatorii studiului.

Se va pune accent pe amenajari ale locurilor de parcar:
rezultate. Acestea se vor supune politicilor publice locale pentru aggii
si-vor- deservi atdt zonei studiate cat si-accesului ta-facilitatile propu
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CAPITOLUL Ill - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Se vor elabora urmétoarele studii de fundamentare, necesare elaborérii Planului
Urbanistic Zonal.

- Studiu topografic;

- Documentare edilitara (avizare PUZ de catre regii de utilitati);

- Studiu geotehnic;

- Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei in raport
cu infrastructura rutier si caile ferate - studiu de trafic si circulatie cu prezentarea solutiei de
optimizare a circulatiei in zona studiat, de evaluare si a impactului produs de noile inserti, cu
identificarea propunerilor de eliminare ori diminuare a disfunctionalitatilor

- Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind functiunile existente in zona
de studiu;

- Studiu de fundamentare privind morfologia parcelarului in raport cu functiunile
existente si propuse.

- Studiu de fundamentare privind dotérle de proximitate in raport cu functiunile nou
propuse si cele existente in imediata vecintate, cu prezentarea concluziilor si a masurilor
corective care se impun.

In urma studiilor a rezultat urmatoarele elemente de tema:
-Structura supraterana datorita terenului defectuos de fundare (epuismente).

-Conform temei de proiectare initiate pentru noul P.U.G. CONSTANTA si conform
studiilor de urbanism anterioare rezultad ca temd un ansamblu mixt louinte colective
suprapuse peste nivele de functiuni comerciale, servicii conexe (invatamant, birouri,
servicii publice, alimentatie publica) si parcari.

-Dispunerea tuturor ferestrelor E-V pentru insorirea optima a tuturor incaperilor de
locuit.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior (P.U.G., P.U.Z.)
Prevederile PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Consiliului
Local Constanta nr.653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
429/31.10.2018, - ZRA3 - zona de activitati productive; / ;f h '
Conform temei de proiectare initiate pentru noul P.U.G.; 'r.;zong':'@% Tdgistica,
servicii; : Py !
Conform P.U.Z. anterior aprobat prin HCL 238/09. -a rgg,l‘ementat
(ANSAMBLU BLOCURI LOCUINTE COLECTIVE); N




Memoriu de prezentare/studiu de oportunitate
PLAN URBANISTIC ZONAL
ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE/SPATII COMERCIALE/SERVICII

Utilizari admise:
+ Locuinte colective, servicii conexe;
« Functiuni complementare: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale {(avocatura, medicind etc.) , servicii
educative (gradinite, after school, activitati educative),
+ Cladiri tehnice, post trafo, gospodarie de apa, platforme depozitare deseuri.
Destinatii interzise:

» functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si/fsau produc poluare;
+ activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
* anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;,
* depozitare en-gros,
* autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;
» depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
* depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
» activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;
+ orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
» Se introduce interdictie temporara de construire in zonele de largire a infrastructurii rutiere sau
de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie precum si
in zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ.
- Tn zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere constructiile, extinderile si amenajarile
noi

Caracteristici ale parcelelor in zona studiata

-La Nord-Est regim de construire- izolat locuinte si spatii pentru servicii;
-La Sud-Est blocuri de locuinte colective P+4, P+8;

-La Sud-Vest parcele, cladiri pentru depozitare si servicii,

-La Nord-Vest cale ferata functionala.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
+ La stabilirea alinierii constructiilor fatd de terenurile apartindnd domeniului public se vor
respecta prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G..
« Cladirile se vor amplasa paralel cu Strada Eliberarii (strada principala

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posteri r:
* Nu exista impunerifregulamente fatd limitele laterale. Cladiril astfel incat sa
rezulte o degajare/largire a strazilor laterale existente coform pl Imﬁtﬁl fl)é aprobat.
+» Cladirea propusa se va retrage fatd de limita posterioara i f"limita”é?_ fata de axul caii
ferate din proximitate. 8 | eneg >
» Amprenta cladirii propuse va respecta conditiile
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Circulatii si accese:

+ Se va avea in vedere valorificarea lucrarilor de strdzi existente, care se vor mentine pe cat
posibil, prevdzandu-se amenajarile tehnice necesare sustinerii noului ansamblu.

« Circulatia autovehiculeior se realizeaza pe strada Eliberérii si cile de acces carosabile si
propuse ce bordeaza terenul, iar cea pietonald pe trotuarele aferente. Accesele principale se
vor face din Strada Eliberarii si strazile adiacente existente si proiectate. Din Strada Eliberarii se
propune amenajarea unui acces in partea de Nord pentru decongestionarea traficului la ore de
varf.

CIRCULATIPROPUSE

%IRCULA'[[I EXISTENTE

Accesele principale n viitoarele constructii se vor face din strada ELIBERARII si
strazile adiacente existente si proiectate respectdnd prescriptile PUZ aprobat prin HCL
nr.238/09.05.2008.

In prezent amplasamentul este bordat de circulatii carosabile neamenajate (drum
pietruit in zona nordica, prelungire decalatd a strézii Spatarul Nicolae Milescu) sau neintretinute
(fosta zond de intoarcere a tramvaiului) precum si aleea betonata paraleld cu linile ferate din
vecinatate ce porneste din strada Nicolae Filimon si deserveste zona de depozite dinspre Nord.
Se propune reconfigurarea geometrica a strazilor existente prin largirea acestora cu profile de
11,00m (7m carosabil + 2 trotuare cu latimea de 2m) precum si racordarea acestora cu razele
necesare intoarcerii autovehiculelor. Accesele de ansamblu se vor realiza din strada Eliberarii
pe strazile reconfigurate. Se propune realizarea unei circulatii carosabile ce va permite accesul
la propuse, precum si accesul la functiunile propuse. Daca in PUZ-ul anterior parcajele erau
dispuse in subsol dispunerea lor la etajele inferioare al noului ansamblu propus va incerca sa
preia cat mai fidel prescriptiile studiului anterior astfel.

Circulatia va fi de tip "sens unic” cu pornire din prelungirea strézii Spatarul Nicolae

Milescu spre strada proiectatd in zona de sud a ansamblului. Zonele d&HIFra.si iesire din
garajele subterane sunt largite astfel incat in perioada orelor de 3, "0 yir) sa nu
produca blocaje. Accesele carosabile spre parcarile amplasate la Raliz&p_\rin doua

rampe de acces. Circulatia pietonald: se desfisoara pe trgfbargisnadiacente. strazilor
reconfigurate si proiectate, precum si pe platformele pietonale din g§nele dergaoes in cladiri, pe
aleile existente si remodelate din vecinatati. Pentru locatari si P inita

comercial, la nivelul parterului spatiile ramase libere se vor amex gpalil '\’ce“rzi si alei
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pietonale partial acoperite pentru deservirea spatiilor comerciale.

Prin PUZ se propune conectarea/corectarea/reabilitarea in zona caii ferate Strazii
Nationalizarii la strada Eliberarii la limita de nord a zonei studiate. Pentru accesul in zona
nordicd a terenului studiat sunt propuse doud strazi cu sens unic care vor decongestiona
traficul in timpul orelor de varf.

Stationarea autovehiculelor:
- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;
«spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform HCL 113/2017 - privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, rectificata prin HCL nr 28/2018

In zonele libere, prezente in imediata vecinatate a terenuluii studiat sunt propuse
parcaje pentru deservirea zonei studiate si pentru accesibilitatea vizitatorilor la facilitatile
propuse. Aceste amenajari propuse se vor alinia politicilor publice locale pentru parcari si se vor
administra in parteneriat public-privat.

indltimea maxima admisibila a cladirilor:

. inélt,imea maxima reglementata prin studii anterioare este de 25+P+6-9E si se propune la un
regim P+20 si peste (80-100ml).

Datorita concluziilor studiului geotehnic din punct de vedere tehnic si
economic pentru viitorul ansmblu nu se recomanda utilizarea subsolului/subsolurilor
pentru utilizare publicd. Prin PUZ nu se interzic subsolurile, acesta pot fii prezente
partial in viitorul proiect pentru amenajarea spatiilor tehnice neaccesibile publicului, a
rezervelor de apa de incendiu etc.

Spatii libere si spatii plantate:
» Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada,
« Pe fiecare parcelad este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de
protectie de minimum 10% din totalul suprafetei de teren (ST);
+ Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100 mp;
» Se recomandéa ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, s se
evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar necesar pentru alei si accese;
» Este obligatorie amenajarea amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 10% din totalul suprafetei de teren, dar nu mai putin de suprafata stabilita prin HCJ nr.
152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ
al judetului Constanta

imprejmuiri: A}
* Nu sunt propuse imrejmuiri ansamblul va raméane deschis pefdhbroag p&rimetrul sau cu
exceptia curtii de deservire vestice a viitorului ansamblu de spat EOM‘E‘H‘%%SCU -
= W

“h\lcc‘

Procentul maxim de Ocupare a Terenului (reglemen
« POT maxim = 48,5 % {(pentru terenurile libere de constructii);

19
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Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului (reglementat actual)
* CUT maxim reglementat 4,5;

Coeficientii de urbanism pot fi modificati in urmatoarele conditii conform legii nr.
350/2001

" (7) Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale de referinta,
stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantata de persoane
juridice sifsau fizice. In aceasta situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de
noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura
data."

Potrivit articolului se pot modifica cu maxim 20% indicatorii anteriori stabilifi anterior
studiului. De asemenea functiunile propuse se in cadreaza in articolul 8 al aceleiasi legi astfel.

" (8) Prevederile alin. (7) referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplica pentru
planurile urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii de
parcuri industriale, parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale,
zone de servicii si altele asemenea.”

Pentru stabilirea coeficientilor de urbanism s-au realizat studii pe variante a caror
concluzii conduc spre maximizarea acestor coeficienti admisi astfel.

Datorita dispunerii supraterane a parcajelor, care vor constitui suprafete luate in
calcul pentru CUT creaza necesitatea majorarii CUT pentru asigurarea unor suprafete mari
destinate locuirii, comertului si servicii.

Astfel prin proiectul propune urmatorii indicatori:

Procentul maxim de Ocupare a Terenului (reglementat actual)
+ POT maxim propus = 58,2 %;
Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului (reglementat actual)
* CUT maxim propus = 5,4;
3.3. Valorificarea cadrului natural
In zona de studiu nu existad elemente de cadru natural valoroase. Se vor mentine conform
situatiei existente arborii plantati de-a lungul arterelor de circulatie.
3.4. Modernizarea circulatiei
Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se aduc modificari in ceea ce priveste organizarea
circulatiei existente (sensuri, treceri de pietoni etc). Infrastructura existenta_se va moderniza

respecténd regimul de circulatie prevazut prin studiul de circulatie.

Constructii comerciale:

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

Constructii locuinte:

- Se va sigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativd cu suprafata
utila de maximum 100mp

— Se vor sigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utild de maximum 100mp.

Functiuni conexe:

— Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 4 locuri la masa, 1 loc la
8mp de sald de consumatie.

-Pentru toate categoriile de constructii de invatdmant vor fi prevazute 1 loc de parcare la
3 cadre didactice.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Terenul cu suprafata de 8611mp (8611 conform mésuratori), are folosinta curti-constructii
si este partial imprejmuit. Conform documentatiei cadastrale terenul este liber de constructii.

Necesitatea elaborarii PUZ-ului vine in contextul in care terenul este reglementat prin
PUZ aprobat prin H.C.L. si se intentioneaza in primul rdnd modificarea regimului de inaltime
pentru dezvoltarea pe verticald a ansamblului propus si constituirea unui accent vertical urban.

De asemenea noua propunere ,se va alinia temei de proiectare pentru actualizare PUG
Constanta, completdnd functiunile existente reglementate prin PUZ (aprobat prin HCL
nr.238/09.05.2008 , functiuni de locuire) cu functiuni specifice ORASELOR PORT $I CENTRU
DE AFACERI comert, logistica, servicii publice.

Va rezulta un ansamblu cu regim de indltime P+20E si peste, cu functiune mixia, spatii
comerciale si servicii publice , parcari la etajele inferioare, respectiv locuinte si functiuni conexe
locuirii la etajele superioare.

indicatori urbanistici propusi pentru teren care a generat PUZ.

Conform reglementari PUG, zona limitrofa intre:
ZONA ZRL- ZONA DE LOCUIT;
ZONA ZRA- ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE).

IMOBIL FUNCTIUNI MIXTE P+20E (si peste)
Steren= 8611mp (conform doc. cadastrald)

POT existent = 48,5%
POT propus = 58,2 %

S construit maxim propus= 5011,6 mp

CUT reglementat actual = 4,5
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CUT propus = 5,4 (+20%)
8 desfasurat maxim propus =46499,4 mp

SPATII VERZI:
2583 mp (30% spatii verzi conform HCJ 152/2013);

PARCARI:
--conform HCL 113/2017 / RLU

Prin studiul de oportunitate se propune o varianta maximala prin care se
solicita in primul rand schimbarea regmului de inéltime de 1a P+9 la P+20 si peste.

De asemnea se solicita majorarea cu 20% al coeficientilor de urbanism al
terenului aprobat in scopul maximizarii potentialului de dezvoltare al terenului studiat
(CUT 5,4).

La baza studiului au stat si variante de lucru cu coeficienti de urbanism mai
mici, sunt parte din acest studiu (plansele 6.1,6.2,6.3 in scopul de a dovedi flexibilitatea
solutiei propuse al carei scopuri prioritare sunt obtinerea regimului de inéltime (P+20 si
peste) respectiv actualizarea reglementarlor functionale functie de particularitatile
actuale.

Dezvoltarea echiparii edilitare :
Pentru noul ansamblu va trebui asigurat accesul la urmatoarele retele:

- alimentare cu apa - extindere retea,

- canalizare menajera si canalizare pluviala - extindere retea de la racordurile existente,
- alimentare cu energie electrica - extindere retea (subterana),

- alimentare cu gaze naturale - extindere retea (subterana).

Retrageri minime : (Conform plansei 4.- Reglementari urbanistice)

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
» La stabilirea alinierii constructiilor fatd de terenurile apartindnd domeniului public se vor
respecta prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G..
» Cladirea se va amplasa paralel cu Strada E!iberérii (strada principalé de a

retras pentru
\‘ . .

spatii comerciale propuse

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterloar
» Cladirea propusa in regim monovolum (un singur corp) se va retrg
astfel incat sa rezulte o degajare/largire a strazilor laterale existente.
» Cladirea propusa se va retrage fata de limita posterioara in limg s
ferate apropiate si nu mai putin de Sm fata de axul colectoarelor N i gdyérseaza
terenul in zona posterioara a terenului care a generat PUZ.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
» Noile cladiri reglementate sunt propuse monovolum pani la nivelul 2, urmand ca urmatoarele
18 nivele sa fie configurate Tn unul sau doua turnuri functie de coeficientii de urbanism admisi.

Descrierea viitoarei investitii:

Proiectul ce face obiectul acestei documentatii implica reconfigurarea zonei studiate prin
P.U.Z. in vederea construirii unui ansamblu mixt locuinte, servicii, comert.

Dispunerea pe verticald (turnuri) a functiunilor pentru astfel de ansambluri mixte s-a
dovedit fezabila Tn orase similare precum Odessa, Soci, Varna deoarece;

-comaseaza circulatiile verticale (lifturi scari) si coloanele de instalatii la unui sau doua
tronsoane verticale,

-constituie accente verticale in profilul urban generand repere in parcurgerea orasului.

-vizibilitatea catre mare, posibila la etajele superioare, creste calitatea si valoarea
locuintelor propuse in scop locativ sau turistic. In zonele lipsite de vizibilitate se pot desfasura
activitati/servicii conexe.

Functiunile propuse la nivelul parter:
- spatii comerciale (retail), spatii servicii publice, depozitare, logisticd, parcari,
spatii/constructii tehnice aferente functiunilor propuse.

Functiunile propuse la nivelul E1-E5:
- spatii comerciale (retail), spatii servicii publice, parcari.

Functiunile propuse la nivelul E4-ES5:
- apartamente destinate serviciilor conexe (gradinite, restaurante, activitati liberale),
locuinte, spatii verzi amenajate, parcari publice care deservesc respectivele functiuni.

Functiunile propuse la nivelul E6-E20:
-apartamente (locuinte colective), cu vedere la mare, convertibile in functiuni conexe.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru realizarea retelelor tehnico edilitare se vor intocmi studii pentru fiecare tip de
retele, in functie de avizele de principiu ale detinatorilor de retele din zona (alimentare cu apa,
canalizare, ape pluviale, energie eiectrica, telefonie, gaze naturale).

3.7.Protectia mediului
* Protectia apelor
- Nu exista surse de poluare a apelor
¢ Protectia aerului
Parcarile fiind supraterane si deschise catre exterior nu vor
evacuare al

05
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gazelor de esapament. Ventilatiile la nivelul locuintelor $i servicillor se vor face centralizat (aer
rece aer cald) si natural din exterior.

Cladirea si functiunile propuse nu prezinta surse de poluare ale aerului.

» Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Nu vor fi prezente surse de zgomot exceptionale.
e Protectia impotriva radiatiilor
Nu sunt prezente surse generatoare de radiatii.
» Protectia solului si a subsolului

Nu sunt prezente surse de poluare ale solului.

+ Gospodarirea deseurilor generate de amplasament.

Deseurile menajere provenite din consumurile zilnice ale utlizatorilor vor ficolectate la
nivelul parter in camere etanse ventilate. Camerele pentru deseuri sunt amplasate ingropat la
nivelul trotuarelor comerciale, si alaturat casei scarii. Incaperile vor fi ventilate astfel incat aerul
viciat s& fie evacuat in partea superioard a cladirii. Fiecare incapere destinatd gestioinarii
gunoilui vor avea pubele etanse pentru deseuri menajere si pubele speciale pentru sortarea
deseurilor reciclabile.

3.8.0biective de utilitate publica

MUNICIPIUL CONSTANTA este in continua dezvoltare economica si sociala.
Actualmente se afla in contextul in care va trebui sa suplineascéd o parte din serviciile
economice portuare cauzate de conflictul dintre Ucraina si Rusia. Construirea unui ansamblu
mixt de comert, locuinte colective si servicii va fi una oportuna atat pentru investitorul privat, cat
si pentru autoritatea publica locald, prin aducerea servicilor de calitate conexe locuirii (comert,
educatie, servicii) catre zonele periferice unde acestea lipsesc. Decongestionarea zonelor
centrale din proximitaea plajelor va face loc dezvoltarii turistice.

CAPITOLUL [V - CONCLUZII, MASURIIN CONTINUARE

Solutia urbanistica a viitoului ansamblu va urmari integrarea coerenta a acestuia in
tesutul existent, fard a crea disfunctii prin respectarea legislatiei in vigoare si a procesului de
autorizare/avizare a prezentului studiu.

De asemenea, prin viitoarea functiune este sustinut specificul

Hxga dezvoltarii pe

; i .
e Prydifto parte eficienta

3 <
‘%{ ﬂe !‘q_gj altd parte

¢

economica (doveditd in lucrari anterioare) a constructilor proptige
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oportunitatea municipalitati de a se deschide catre politici urbane bazate pe solutii mixte,
concentrate pe terenurile de mari dimensiuni limitrofe/periferice care vor constitui accente in
profilul urban. Constituirea unor poli urbani, destinati locuitorilor Constantei, vor atrage dupa
sine deconcentrarea zonei centrale unde momentan este sufocatd de locuinte riverane si
servicii conexe. Prin migrarea catre noii poli-urbani limitrofi ai locuitorilor Constantei se va
degaja zona centrald veche pentru turism si institutii publice.

Investitia este oportund deoarece va fi valorificat din punct de vedere arhitectural-
urbanistic si economic terenului reglementat in directia politicilor urbane actuale, dezvoltate pe
verticald prezente in majoritatea oraselor port din Marea Neagra.

Pentru construirea viitorului ansamblu, costurile de conectare/brangare la facilitatile
existente inclusive modernizarea circulatiei perimetrale a terenului in zona studiata vor fi
sustinute in totalitate de catre beneficiar.

CATEGORI!I DE COSTURI/PLAN DE INVESTITIE
INV. INV.
S (mp) | PRIVATE | PUBLICE

SUPRAFATA TEREN CARE A GENERAT PUZ 8612 100% 0%
ZONA STUDIATA 239864 100% 0%
SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE PRIVATA DESTINATA 100% 0%
CONSTRUCTIILOR 5011.6 ’ ’
SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE PRIVATA DESTINATA PRIN PUZ 100% 0%
ACCES/CIRCULATII PUBLICE/SPATII VERZI 3600,4 ’ ’
ACCESARE/BRANSARE RETELE EDILITARE 100% 0%
-(desfacere carosabilitrotuare montaj retele, refacere carosabilftrotuare) - ° °
AMENAJARE CIRCULATII/SPATII PUBLICE IN ZONA STUDIATA 100% 0%
(carosabilftrotuare/parcari/semnalisticad) 11219

ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIEI

1-intocmirea si aprobarea P.U.Z.

2-Obtinere Autorizatie de Construire in baza PUZ-ului obtinut.
3-Construirea imobilului reglementat prin PUZ

4-Amenajarea circulatilor in zona reglementata prin PUZ

Intocmit,

arh. Dumitru-Radu Popescu




