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O. CONTEXT

Nume: S.C. COMTRANS SRL
Sediul: Bd. Aurel Vlaicu, nr. 186, municipiul Constanta, judetul Constanta
Identificare prin: CUI 3400699 din 01.03.1993

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza imo-
bilele care au generat PUZ in U.T.R. 16a.

Conform RLU aferent PUG, UTR 16a in care se incadreaza din punct de vedere functional cu activitdti de
locuire (locuire individuald si colectivd), sanatate si asistenta social-sanitara, unitdti industriale si de de-
pozitare, comert cu amanuntul.

Este propusa conversia activitatilor industriale si de depozitare pentru formarea unui centru de cartier cu
functiuni specifice (in special cele din sfera comertului cu amanuntul si a serviciilor complementare
locuirii), si extinderea locuirii (cu locuinte colective).

De asemenea, terenul studiat se incadreaza in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

» ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de
extindere sau dezvoltdri noi

= ZRL2c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de

extindere sau dezvoltari noi

Utilizari admise:

= echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale,
licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente
publice.

Utilizari admise cu conditionari:

= sevorrespecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;

= ladispensarele, cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces
direct, separat de cel al locatarilor;

= pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevedea o suprafata de
minim 100 mp in utilizare exclusivd, ingradita si amenajata conform necesitatilor.
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Utilizari interzise:
= seinterzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale.

POT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%
CUT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3 mp ADC/

mp. teren

ZRL2c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

Utilizari admise:

= locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat

= functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amdnuntul, depozitare produse farda
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd, arhitecturd, medicina etc.), in
limita a maxim 25% din AC

Utilizari admise cu conditionari:

= se admite mansardarea clddirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

= autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de
existenta unui PUZ aprobat conform legii;

Utilizari interzise:

= functiuni complementare locuirii, daca depdsesc 25% din AC, genereaza un trafic important de per-
soane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;

= activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autove-
hicule 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 productie si subzistenta;

» depozitare en gros;

= depozitari 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 pub-
lice;

= autobaze, statii de intretinere si spaldtorii auto;

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

POT maxim = conform PUZ aprobat, cu urmatoarele conditiondri: maxim 35% *
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*Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se iau
in considerare in calculul AC. Se admite o crestere cu 10% a POT si CUT daca solicitantul CU detine o
parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era costruibila anterior co-
masarii sau dacd respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara admisa.

CUT maxim = conform PUZ aprobat, cu urmatoarele conditionari: maxim 1 mp ADC/mp. teren*
*Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii se iau in
calculul ADC. Se admite o crestere cu 10% a POT si CUT daca solicitantul CU detine o parcela rezultata
prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era costruibila anterior comasarii sau daca
respectivul solicitant a realizat in interiorul clddirii o functiune complementara admisa.

Zona studiata prin P.U.Z., cu o suprafata de 11,27 ha, este in prezent o zona de productie si depozitare,
pe care sunt edificate mai multe hale. Conform P.U.G.-ului Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdararea
Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, parte din acest tesut este incadrat ca subzona echipa-
mentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de extindere sau dezvoltdri noi. in
mod normal, echipamentele publice nu fac obiectul prevederilor regulamentului urbanistic, intrucat se
supun unor norme specifice de dimensionare a cladirilor si de utilizare a terenurilor si totodata, prin car-
acterul lor, echipamentele publice nu pot face obiectul speculei imaobiliare.

Necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal este data de nevoia de a stabili reglementari urbanis-
tice coerente din perspectiva legislativa pe teritoriul studiat, care sa permita implementarea a doua
tipologii de investitii in zond, respectiv constituirea unui front de servicii si depozitare catre bd. Aurel
Vlaicu, asa cum este specificul acestuia in zona studiata si constituirea unui front de locuire colectiva
cu regim mic de inaltime, la strada Verde, in continuarea fondului construit locativ existent in zond, in
corelare cu prevederile P.U.G. Municipiul Constanta. Totodatd, P.U.Z. isi propune sa medieze juxta-
punerea acestor functiuni prin asigurarea unei zone de spatiu verde public cu acces nelimitat si a unei
perdele verde de protectie, astfel incat functiunile existente si propuse de locuire sa fie protejate din
perspectiva fonica si vizuala de functiunile si specificul bulevardului Aurel Vlaicu.

P.U.Z. propus are in vedere corelarea investitiilor propuse cu vecinatatile imediate, utilizarea eficientd a
terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a zonelor construite,
necesitatea rezolvarii fluxurilor de circulatie auto si pietonala, a echipdrii edilitare si completarea tesutu-
lui urban existent cu functiuni compatibile. Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in in-
tampinarea tendintelor de dezvoltare ale zonei.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si a legislatiei
in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii
investitiilor. Prin P.U.Z. se stabilesc reglementari pentru o zona dintr-o localitate urband sau rurald si se
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asigura corelarea cu actele normative in vigoare, dar si cu dezvoltarea urbanistica a contextului in care se
incadreaza.

Prin P.U.Z. se stabilesc reglementarile de urbanism necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si con-

formarea constructiilor din zona studiatd. Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din

P.U.G. dar si ale documentatiilor de urbanism realizate in zona (expirate, dar care si-au produs efectele), a
concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor.

in continutul Planului Urbanistic Zonal se trateaza urmatoarele categorii de probleme:

organizarea retelei stradale;

zonificarea functionala a terenurilor;

accesibilitatea terenurilor;

organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

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

dezvoltarea infrastructurii edilitare;

statutul juridic si circulatia terenurilor;

delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);
masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urban-
ism.

in mod specific, Planul Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

zonificarea functionala a terenurilor in vederea dezvoltarii unei zone rezidentiale;

lotizarea terenului pentru diferite utilizari (locuire colectiva, spatiu verde, productie si servicii)
Stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de inaltime si a re-
tragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse in cadrul zonei de
interventie si a vecinatatilor construite in zona de studiu;

Organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonala, cat si a sistemului de parcaje in
zona de studiu;

Asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

Asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementdrile
in vigoare la nivel local;

Medierea relatiei dintre fronturile construite existente cu destinatii preponderent rezidentiale
cu frontul estic, nou constituit, adiacent str. Verde;

Detalierea specifica a modului de construire tinand seama de conditiile de construire imprimate
de situatia existenta pe parcelele invecinate;
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- Maedierea relatiei vizuale si functionale intre zona constituita de depozitare si zona de locuire si
functiuni conexe din est, prin realizarea unei zone verzi de protectie intre cele doud tipuri de tesut,

completata cu o zona verde cu acces public - un parc linear.
- Asigurarea unor suprafete minime de spatii verzi, conform H.C.L. 152/2013, 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.

Prin Avizul de Oportunitate cu nr. 227635 din 16.11.2022, s-au solicitat urmatoarele:

Se propune stabilirea conditiilor de construire pentru terenurile din zona de studiu, conform
prevederilor art. 32 al Legii 350/2001 privind urbanism si amenajarea teritoriului, cu respectarea
prevederilor PUZ aprobate in proximitatea zonei de studiu;

Se vor respecta prevederile art. 32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i

urbanismul: ,Modificarea prin planuri urbanistice zonale ale zonelor unei unitati teritoriale de

referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul Urbanistic General, poate fi finantata de
persoane fizice si/sau juridice. In aceastd situatie, coeficientul de utilizare al terenului (CUT)

propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o

singura datd. 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.”’

Constructiile propuse se vor racorda la retelele de utilitati existente, costurile realizarii

infrastructurii necesare vor fi suportate de catre investitori.

Accesul auto si pietonal va fi asigurat din circulatiile publice existente in zona de studiu, fara

incomodarea circulatiilor publice ori a accesului la vecindtati.

Locurile de parcare necesare obiectivelor propuse vor fi asigurate in limita proprietatii, fara

afectarea domeniului public ori a proprietdtilor invecinate.

Se vor respecta prevederile HCL 113/2017, cu modificarile si completdrile ulterioare, pentru

capacitatile de transport admise;

Accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori si personal, acolo unde

este cazul.

acorduri/avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ (in plus fata de

cele solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 1978/30.08.2022), solicitate in temeiul

prevederilor art. 20 al Ordinului MDRAP nr. 233/2016:

. studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei in raport cu
infrastructura rutiera si caile ferate - studiu de trafic si circulatie cu prezentarea solutiei de
optimizare a circulatiei in zona studiata, de evaluare si a impactului produs de noile insertii, cu
identificarea propunerilor de eliminare ori diminuare a disfunctionalitatilor - avizat de Comisia
de circulatie;
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. Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind functiunile existente in zona de
studiu, cu fundamentarea oportunitdtii insertiei functiunilor noi;
. Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind echiparea tehnico-edilitara, cu

prezentarea breviarelor de calcul aferente fiecarui tip de utilitate urbana si a propunerilor de
modificare ori extindere a retelelor in vederea asigurdrii necesarului de consum previzionat;

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

. Planul de actiune elaborat in conformitate cu prevederile art. 18 alin. (3) din Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016 va
contine explicit, detaliat si etapizat realizarea investitiilor care trebuie realizate in vederea punerii
in aplicare a prevederilor PUZ, precum si prezentarea categoriilor de costuri ce vor fi suportate de
investitorii privati si a categoriilor de costuri ce vor cddea in sarcina autoritatii publice locale in
realizarea acestui demers. La etapizarea investitiilor se vor avea in vedere prevederile are. 13 alin.
2 din RGU aprobat prin HG nr. 525/1996, actualizat, in sensul ca autorizarea executarii
constructiilor va fi conditionatd de autorizarea, in prealabil, a lucrdrilor de echipare edilitara
aferente.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic),
studii si avize de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de
elaborare, cat si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreazd cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin HCL Constanta nr. 653/25.11.1999 a
carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018;
= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta;

Terenurile cu suprafata de aproximativ 11,27 ha pe care se urmadreste realizarea investitiei sunt in
prezent edificate cu hale de productie si depozitare, insa nivelul de activitate este unul scazut. Scopul
prezentului studiu urbanistic este de a reintegra zona in circuitul imobiliar al municipiului Constanta si de
a armoniza relatiile functionale cu vecinatatile (locuinte individuale si colective).

Prin urmare, se urmareste realizarea unui ansamblu de locuinte colective mici, spatii verzi amenajate
aferente acestora si functiuni complementare locuirii, dar si actualizarea functiunilor existente pentru o
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parte din zona studiata (in vest), cu propunerea unei perdele verzi de protectie intre cele doua zone
incompatibile functional (locuire si depozitare).

Unul dintre principalele aspecte care trebuie tratate pentru a dezvolta zona este traficul carosabil si

relatiile cu restul orasului. Prin urmare, analiza circulatiilor relevd urmatoarele:

» Bulevardul Aurel Vlaicu este artera majora de tranzit la nivelul zonei;

=« Directia principala de deplasare va fi catre nord, prin Bulevardul Aurel Vlaicu;

» Strada Nicolae Filimon are rol de colectoare locala si descdrcare in bulevardul Aurel Vlaicu.

» Fluxurile noi generate de noua dezvoltare se vor orienta catre strada Nicolae Filimon, prin urmare
sunt importante dimensiondrile corecte pe directiile nord-sud, dar si prelungirea si dimensionarea
corecta a strazii din sud ce va crea legdtura intre bd. Aurel Vlaicu si strada Verde;

» Sistematizarea bulevardului Aurel Vlaicu si strazii Nicolae Filimon, in concordanta cu nevoile de
mobilare si de rezolvare a fluxurilor intre subzonele propuse.

in interiorul zonei, de interventie se propune ca frontul estic, de la strada Verde, sa fie dezvoltat ca
locuinte colective mici, cu functiuni conexe, front care va completa si media relatiile de incompatibilitate
din prezent, pentru zona adiacenta de locuire individuald. Primul rand de fronturi, la strada Verde si
adiacent str. Fara Nume din sud, vor avea inaltimi comparabile cu cele ale frontului constituit existent pe
latura esticd, respectiv sudici a acesteia, P+2+3Er. In interiorul zonei de locuinte s-a mentinut o zon&
libera destinata amenajdrii unui spatiu verde, cu zone de relaxare si locuri de joacd pentru copii, 0
functiune care sa deserveasca locuitorilor ansamblului de blocuri. Se urmareste astfel, realizarea unui
ansamblu cu o calitate crescutd a imaginii ambientale si aerisit din punct de vedere al edificarii.

Artera mediana propusa, str. F.N.2, a fost gandita cu un gabarit de 7 metri carosabil si inca 5 metri pe
ambele laturi ale carosabilului, pentru amenajarea locurilor de parcare in lungul strazii, de cate 2,5 m
fiecare, a unui aliniament verde de 1 metru si 1,5 metri de trotuare pietonale.

in ceea ce priveste regimul de indltime al constructiilor propuse, acesta va creste de la strada Verde citre
zona medianag, de la P+2+3Er la P+4, cu precizare ca se va impune respectarea conditiilor de insorire.
Intre zona de locuire colectivd propusa si zona de activitati industriale/mica productie servicii se propune
realizarea unui parc linear, dar si a unei perdele verzi plantate cu arbori si arbusti, cu o latime minima de
10 metri, pentru a media juxtapunerea acestor functiuni.
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Prin P.U.Z.-ul in studiu se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

ZRL2cm - subzona locuinte colective si semicolective cu maxim P+4 niveluri

POT max = 40%

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

Rh max:

= front la str. Verde si FN1: D+P+2 cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er cu o
retragere de minim 3 m pe nivel

» incintd: D+P+4

H max:

= frontlastr. Verde si FN1: 13 m la cornisa/atic

= incinta: 19 m la cornisa/atic

Functiuni admise:
= locuire colectiva
Functiuni admise cu conditionari:

= Servicii, spatii comerciale amplasate la nivelul parterului

ZRA4m - subzona unitati mici si mijlocii productive si de servicii

POT max = 50%

CUT volumetric max = 6 mc/ mp teren
RH max = S/D+P+1

H max = 12 m la cornisd/atic
Functiuni admise:

= Productie si depozitare

= Servicii

ZRV1 - subzona spatii verzi publice

POT max = 10%
CUT max =0,1 mp A.D.C./ mp teren
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RH max = P

H max = 5 m la cornisa/atic

Functiuni admise:

= Spatii verziamenajate

ZRV5 - subzona spatii verzi de protectie

POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RH max =P

H max = 5 m la cornisa/atic
Functiuni admise:

= Perdele verzi de protectie

in toate situatiile, posibilititile maxime de construire vor tine cont deopotrivd de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL
113/2017 sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare la momentul autorizarii construirii.

Interventiile nou propuse elimind o sursa de disconfort vizual si o incompatibilitate functionala la nivelul
zonei, intre productia/depozitarea existenta si vecindtatile constituite din locuinte, in mare parte pe lot.
Propunerea de organizare a noii zone invoca, pe de o parte, o ameliorare a situatiei auto la nivel local si
pe de alta parte, o revigorare a zonei prin functiunile nou propuse.

Initierea Planului Urbanistic Zonal pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str.
Verde si limite cadastrale, este oportuna, intrucat:
-construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sa gazduiascd activitati
economice sau noi locuinte;
-rezolvarea circulatiilor aflate in zona de studiu va permite o functionare coerentd a zonei, in vederea
dezvoltarii si optimizarii acesteia.
-realizarea unei investitii imobiliare in zond va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zona (afectatd de halele partial dezafectate) si va oferi posibilitatea cresterii valorii imobiliare a
terenurilor din vecinatate;
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-construirea imobilelor care au generat PUZ genereaza locuri de munca atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung, prin exploatarea activitdtilor nou propuse;
-creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii
in plan economic;
-construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe si impozite pe cladiri);

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri pentru investitorul privat SC COMTRANS SRL, in ceea ce
priveste amenajarea si echiparea edilitara internd a imobilelor din bd. Aurel Vlaicu nr. 186.

Costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor apartine persoanelor fizice si juridice care
detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificdrii.

Costurile de modernizare, de sistematizare si organizare a circulatiilor publice vor reveni Administratiei
Publice Locale, respectiv UAT Municipiul Constanta.

Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia
Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - Elaborarea propunerilor 12/38


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

g r.q
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOALE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE CADASTRALE,
MUNICIPIUL CONSTANTA

1. DATE GENERALE

Terenurile cu numerele cadastrale 202754, 202766, 202756, 202757 si 202791 pe care se doreste
realizarea investitiei, au o suprafata cumulata de 24981 mp din madsurdtori/ 25724 mp din acte
(aproximativ 2,5 ha), categoria de folosinta curti-constructii si sunt localizate in intravilan.

Plan urbanistic zonal pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite
cadastrale, Municipiul Constanta

Bulevardul Aurel Vlaicu, nr. 186, loturile 2, 3, 4, 5, 6, Municipiul Constanta, judetul Constanta

Conform Certificatului de Urbanism 1978 din 30.08.2022 si si a extraselor de carte funciara nr. 202754,
nr. 202766, nr. 202756, nr. 202757 si 202791 terenul este situat in intravilanul Municipiului Constanta,
categoria curti-constructii, fiind situat in zona de impozitare C. Imobilul se afla in proprietatea privatd a
persoanei juridice SC COMTRANS SA.

Terenul care a generat PUZ este compus din 5 loturi, dupa cum urmeaza:

Lotul 2, identificat cu N.C. 202754 - suprafata de 23342 mp din acte si 22599 mp din mdsuratori;
Lotul 3, identificat cu N.C.202766 - cu suprafata de 1646 mp;

Lotul 4, identificat cu N.C 202756 - cu suprafata de 220 mp;

Lotul 5, identificat cu N.C 202757 - cu suprafata de 360 mp;

Lotul 6, identificat cu N.C 202791 - cu suprafata de 156 mp;

in total, cele cinci loturiau o suprafata cumulata de 24981 mp din masuratori/ 25724 mp din acte
(aproximativ 2,5 ha).

Suprafata zonei de studiu este de aproximativ 11,3 ha si cuprinde loturile adiacente celor care au
generat documentatia, pana la barierele fizice existente, strazile publice din zona - str. Verde, str.
Nicolae Filimon si bd. Aurel Vlaicu.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUZ se afld in zona vestica a Municipiului Con-
stanta, intr-un areal cu parcelar predominant omogen, specific zonelor industriale si de productie. Intre
anii 2005-2015 se disting densificari punctuale ale fondului construit (cateva hale depozitare/servicii
nou edificate in zona de studiu in nord sau la intersectia str. Alba lulia cu B-dul Vlaicu).

Cele mai notabile schimbari se disting in imaginile satelitare din anul 2020, cand la nordul zonei de studiu
(vis-a-vis, pe frontul nordic al Str.Nicolae Filimon) se observa demolarea totald a tuturor imobilelor pro-
prietate privata a Ameropa Grains SA. Acest teren prezenta 99 de constructii, dintre care 24 constructii
industriale si edilitare (silozuri, ateliere, garaje, grupuri sanitare, magazii etc.) si 75 de constructii anexe
(patule), ce au fost demolate la finalul anului 2020, in vederea realizari unei investitii unitare.

Evolutia zonei intre anii 2005 - 2020. Sursa: Google Earth Pro
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Fiind localizat intr-o zonad in care predomina locuirea in vecindtatea estica, dar si productia/depozitarea/
serviciile in restul arealului si avand in vedere faptul cd activitatea initiala de productie/depozitare are din
ce in ce mai putin randament, loturile de teren sunt pretabile pentru a fi reintegrate in circuitul economic
al orasului. De asemenea, este oportuna armonizarea functionala intre locuirea existenta la estul si sudul
zonei de interventie si terenul in studiu si introducerea unor functiuni care sd contribuie la bundstarea
generald a zonei si la cresterea valentelor ambientale ale spatiului public.

De asemenea, potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat si de proximitatea fata de un drum
european (E87-Bdul Aurel Vlaicu) si de un drum national (DN3/ Bulevardul I.C.Bratianu) si totodata de
serviciile ce se gasesc in imediata vecinatate (complexe comerciale, etc.).

Avand in vedere tendinta de dezvoltare a zonei, precum si intentiile initiatorului, se estimeaza ca din
punct de vedere social, zona va deveni mai atractiva prin diversificare functionala si amenajari noi, iar din
punct de vedere economic, se estimeaza o crestere a veniturilor la bugetul local prin taxele aferente doc-
umenatiilor supuse aprobarii/autorizarii precum si celor aferente viitoarelor constructii.

Imobilul care a generat PUZ se regdseste in intravilan, iar conform Listei Monumentelor Istorice 2010
anexa la Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National nr. 2828/24.12.2015 pentru modificarea
Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr.2314/2004 privind aprobarea Listei Monu-
mentelor Istorice actualizatd si a Monumentelor Istorice Dispdrute, se afla in zona protejata, respectiv
Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.15, perimetrul delimitat de strada lederei, Bd.
Aurel Vlaicu de la intersectia cu Bd. 1 Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu pand la
Pescadria- la S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial, in zona fiscala C.

Adresa imobilelor care au generat PUZ este B-dul Aurel Vlaicu, nr. 186, loturile 2,3,4,5 si 6. Acestea se
invecineazd, dupa cum urmeaza:

-La Nord cu proprietati particulare- imobilele cu numere cadastrale 202770, 250735, 250734, 209321
-La Sud cu strada fara nume siimobilul proprietate privata cu n.c. 205159

-La Vest cu B-dul Aurel Vlaicu

-La Est cu Str. Verde;

Zona de studiu este delimitata astfel:

-La Nord cu Str. Nicolae Filimon,

-La Sud cu strada fara nume si imobilul proprietate privatd cu n.c. 205159;
-La Vest cu B-dul Aurel Vlaicu

-La Est cu Str. Verde;
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Imobilele care au generat PUZ-ul se afla pe o suprafata de teren de aproximativ 2,5 ha, pe care sunt ed-
ificate constructii tip hald, birouri si ateliere, destinate desfiintdrii. Terenul proprietate privata este partial
amenajat cu platforme betonate in stare precara si bund, sau este ocupat de vegetatie spontand, nein-
tretinuta, fara valoare peisagistica.

Municipiul Constanta dispune de o climd temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru an-
otimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre. Tempera-
turile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minima inregistrata in Con-
stanta a fost de -25 °C, iar cea maximd +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

Accesul catre imobilele care au generat PUZ se realizeazd atat din strada Verde, cat si din bd. Aurel
Vlaicu. Strada Verde este o artera cu doua benzi si dublu sens de deplasare, cu trotuare cu dimensiuni
variabile (de la 0,5 m pana la 5,4 m) si parcare laterala de aprox. 2,5 m reglementatad pe partea vestica.
Navigarea cdtre orice directie din oras se face prin bulevardul Aurel Vlaicu si str. Nicolae Filimon.
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Imobilele care au generat PUZ, in suprafata de aproximativ 10,2 ha sunt ocupate partial de constructii,
de vegetatie crescuta spontan sau degradata si de platforme betonate care urmeaza a fi desfiintate.
Constructiile aflate pe terenurile de interventie insumeazd o suprafatd de aproximativ 41777 mp,
reprezentand aproximativ 33,7% din suprafata de interventie.

Bilant teritorial existent cumulat la nivelul zonei de studiu

Functiune/utilizare Suprafata | Procentdintotal ~ POTmax CUTmax
(mp)
Terenuri care au generat PUZ 25010 22,2% 35-85% 1-3
Constructii (hale productie/ depozite, anexe,
! ! 13205 11.7% - -
etc)
Spatii verzi 749 0,7% - -
Circulatii de incinta 73856,5 65,5%
Circulatii publice 24889,5 22,1% - -
TOTAL 112700 100,0% - -
BILANT TERITORIAL EXISTENT (la nivel de subzone functionale) - ZONA DE STUDIU
UTR cont. 3 POT cut RH RH
PUGCon- PP ot actual MaX " cuT actual max max max
(mp) conf.PUG conf.PUG actual conf.PUG
stanta
ZRL2c 48064,00 9, 7% 35% 0,10 1 P+1 P+2-3
ZRE2 39746,50 21,5% 85% 0,21 3 P+1 -
CIRCULATII
! 24889,50 3,8% % 0,23 - - -
PUBLICE
TOTAL 112700 - - -
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BILANT TERITORIAL EXISTENT CUMULAT (la nivel de subzone func,tionale) - ZONA DE STUDIU

Zona functionala Functiune/utilizare Suprafata (mp) Suprafata (%)
constructii existente L4676 9,7%
spatiu verde 50,5 0,1%
ZRL2c circulati, platfome bet-
' 43337,5 90,2%
onale
Total ZRL2c 48064 100,0%
constructii existente 8529 21,46%
spatiu verde 698,5 1,76%
ZRE2 circulati, platfome bet-
' 30519 76,78%
onale
Total ZRe2 39746,5 100,0%
trotuare, carosabil, plat-
21430,7 86,1%
forme betonate
Circulatii publice
AP vegetatie de aliniament 3458,8 13,9%
Total circulatii publice 24889,5 100,0%
TOTAL ZONA STUDIU 112700 100,0%

Zona limitrofd dispune de toate tipurile de echipare edilitara (alimentare cu apa, acces la reteaua de
canalizare, alimentare cu energie electrica, telefonie, internet, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu
energie termicd). Tesutul construit existent este bransat la toate tipurile de utilitati. Avizele de principiu
ale regiilor de utilitati ce vor fi obtinute ulterior avizului de initiere vor clarifica pozitia si amploarea
traseelor acestora in zona de studiu si vor permite gandirea extinderii acestora pentru a bransa noile
dezvoltdri.

In baza avizelor de amplasament, obtinute ulterior avizului de oportunitate, se vor detalia solutiile de
racordare la retelele de utilitati din zona.

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu.
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Ulterior emiterii avizului de initiere, se va realiza un studiu geotehnic al terenului care a generat P.U.Z.

pentru a stabili conditiile de construire, astfel incat sa fie asigurata protectia impotriva riscurilor de
alunecare a terenului.

Analizand situatia existenta, se observa existenta urmatoarelor tipuri de disfunctionalitati de ordin

functional, estetic, de mediu:

= Zona este partial dezafectata si aduce impact imaginii zonei si ambiantei generale din vecindtatea
zonei de locuit ;

= Terenurile din zona nu sunt utilizate intr-un mod eficient si care nu corespunde cu vocatia lor

= Nu exista o relatie functionald intre fronturile estic si vestic al strdzii Verde.

= Reglementarile urbanistice in vigoare pentru terenurile studiate nu permit cresterea productivitatii
imobilelor in zona si dezvoltarea acestora asemenea dorintelor initiatorilor si luand in considerare
potentialul imobiliar dat de resursa de teren;
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Scopul propunerii urbanistice este de a reintegra zona in circuitul imobiliar al municipiului Constanta si de
a armoniza relatiile functionale cu vecinatatile (locuinte individuale si colective).

Prin urmare, se urmareste realizarea unui ansamblu de locuinte colective mici, spatii verzi amenajate
aferente acestora si functiuni complementare locuirii, dar si actualizarea functiunilor existente pentru o
parte din zona studiata (in vest), cu propunerea unei perdele verzi de protectie intre cele doua zone
incompatibile functional (locuire si depozitare).

Unul dintre principalele aspecte care trebuie tratate pentru a dezvolta zona este traficul carosabil si

relatiile cu restul orasului. Prin urmare, analiza circulatiilor relevd urmatoarele:

« Bulevardul Aurel Vlaicu este artera majora de tranzit la nivelul zonei;

=« Directia principala de deplasare va fi catre nord, prin Bulevardul Aurel Vlaicu;

» Strada Nicolae Filimon are rol de colectoare locala si descdrcare in bulevardul Aurel Vlaicu.

» Fluxurile noi generate de noua dezvoltare se vor orienta cdtre strada Nicolae Filimon, prin urmare
sunt importante dimensiondrile corecte pe directiile nord-sud, dar si prelungirea si dimensionarea
corecta a strazii din sud ce va crea legdtura intre bd. Aurel Vlaicu si strada Verde;

» Sistematizarea bulevardului Aurel Vlaicu si strazii Nicolae Filimon, in concordanta cu nevoile de
mobilare si de rezolvare a fluxurilor intre subzonele propuse.

in interiorul zonei, de interventie se propune ca frontul estic, de la strada Verde, sa fie dezvoltat ca
locuinte colective mici, cu functiuni conexe, front care va completa si media relatiile de incompatibilitate
din prezent, pentru zona adiacenta de locuire individuald. Primul rand de fronturi, la strada Verde si
adiacent str. Fara Nume din sud, vor avea inaltimi comparabile cu cele ale frontului constituit existent pe
latura esticd, respectiv sudica a acesteia, P+2+3Er. In interiorul zonei de locuinte s-a mentinut o zona
libera destinata amenajdrii unui spatiu verde, cu zone de relaxare si locuri de joacd pentru copii, 0
functiune care sa deserveasca locuitorilor ansamblului de blocuri. Se urmdreste astfel, realizarea unui
ansamblu cu o calitate crescutd a imaginii ambientale si aerisit din punct de vedere al edificarii.

Artera mediand propusd, str. F.N.2, a fost gandita cu un gabarit de 7 metri carosabil si inca 5 metri pe
ambele laturi ale carosabilului, pentru amenajarea locurilor de parcare in lungul strazii, de cate 2,5 m
fiecare, a unui aliniament verde de 1 metru si 1,5 metri de trotuare pietonale.

In ceea ce priveste regimul de indltime al constructiilor propuse, acesta va creste de la strada Verde catre
zona medianag, de la P+2+3Er la P+4, cu precizare ca se va impune respectarea conditiilor de insorire.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Intre zona de locuire colectiva propusa si zona de activitati industriale/mica productie servicii se propune

realizarea unui parc linear, dar si a unei perdele verzi plantate cu arbori si arbusti, cu o latime minima de
10 metri, pentru a media juxtapunerea acestor functiuni.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de a actualiza reglementarile unei zone constituite din cadrul
municipiului si de a completa si armoniza situatia dezvoltarii actuale cu potentialul zonei redat de
localizarea in cadrul orasului si vecindtatile imediate.

Propunerea vizeaza urmatoarele aspecte:

. Stabilirea unor reglementari urbanistice coerente din perspectiva legislativa pe teritoriul studi-
at, care sa permita implementarea a doua tipologii de investitii in zona, respectiv constituirea
unui front de servicii si depozitare catre bd. Aurel Vlaicu si constituirea unui front de locuire
colectiva cu regim mic de indltime, in continuarea fondului construit locativ existent in zond, in
corelare cu prevederile PUG;

. Medierea juxtapunerii unor functiuni incompatibile (locuire si depozitare/industrie/productie)
prin asigurarea unei zone de spatiu verde public cu acces nelimitat si a unei perdele verde de
protectie, astfel incat functiunile existente si propuse de locuire sa fie protejate din perspectiva
fonica si vizuala ;

. Utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiuni urbanistice adecvate;

. Tmbunété’;irea componentei spatial-volumetrice prin introducerea unor reglementari de am-
plasare, orientare si indltime gandite a creste valoarea si atractivitatea imobiliara din zona de
interventie;

. imbunatatirea conditiilor de viatd pentru locuitorii din zona rezidentiald aflatd in imediata

vecinatate prin eliminarea disfunctionalitatilor actuale, asigurarea accesului la infrastructuri,
servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

. Construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sd gdzduiasca activ-
itati economice sau noi locuinte;

. Realizarea unei investitii imobiliare in zona va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zona si va oferi posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecinatate

Se vor elabora urmatoarele studii de fundamentare, necesare elaborarii Planului Urbanistic Zonal, pe
parcursul elaborarii acestuia:

studiu topografic;

documentare edilitard (avizare PUZ de catre regii de utilitati);
studiu geotehnic;

studiu de circulatii;

studiu de nsorire;
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Prevederile Planului Urbanistic General asupra zonei (unitatea teritoriala de referinta aplicabile in-
vestitiei Beneficiarului (imobilul care a generat PUZ) sunt, dupa cum urmeaza:

ZRL2c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

Utilizari admise:

= locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat

= functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturd, arhitecturd, medicina etc.), in
limita a maxim 25% din AC

Utilizari admise cu conditionari:

= seadmite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

= autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionata de
existenta unui PUZ aprobat conform legii;

Utilizari interzise:
= functiuni complementare locuirii, daca depdsesc 25% din AC, genereaza un trafic important de per-
soane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;
= activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autove-
hicule 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 productie si subzistenta;
» depozitare en gros;
= depozitari 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 pub-
lice;
= autobaze, statii de intretinere si spaldtorii auto;
» orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.
= Se introduce interdictie temporara de construire in zonele de ldargire a infrastructurii rutiere sau de
realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie precum siin zonele
propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ.
= in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere constructiile, extinderile si amenajdrile noi
vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.
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Caracteristici ale parcelelor

Se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:
dimensiuni minime

dimensiunea minima, in cazul dimensiunea minima, in dimensiunea minima, in alte
regimul de concesionarii terenului zonele protejate zone
construire suprafata suprafata suprafata
’ front (m) g front (m) ’ front (m)
(mp) (mp) (mp)
Tn,iruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat 200 12 350 14 300 14
reducere cu reducere cu
. reducere cu reducere cu
Parceld de colt = = 5 25% pentru G 25% pentru
m m
. fiecare fatada . fiecare fatada

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din PUGMC.

Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distantd de minim 5 metri, in cazul strazilor de catego-
ria | si ll si minim 4 metriin cazul strazilor de categoria a lll-a.

Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective, cu
exceptia celor a caror indltime depdseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu
diferenta dintre indltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 4 metri.

Retragerea de la aliniament se va evita dacd se lasd aparent calcanul unei constructii in stare buna
sau cu valoare urbanisticd, daca nu existd alte conditiondri.

in cazul amplasérii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre
domeniul public daca nu depdsesc 0,9 metri de la aliniament spre strada si asigura o distantd de 4
metri pe verticald, de la cota terenului amenajat. Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.2 metri.

Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin tdierea coltului dupa o linie perpen-
diculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 metri, in cazul strazilor de categoria
I sill si de minimum 8 metri, in cazul strazilor de categoria a Ill-a.

in cazul cladirilor insiruite, pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi
(semi-cuplate sau izolate).

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15 metri pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt, care vor intoarce fatade spre ambele strazi.
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» In cazul segmentdrii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumdtate din inaltime la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3 metri. Se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este
invecinatd cu o functiune publica sau cu o unitate de referintd avand regim de construire discontinuu.

» In cazul clidirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 metri, dar nu mai mult de 1/2
din adancimea parcelei;

= (ladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de
cealaltd limitd de proprietate cu o distanta egala cu jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3 metri. In cazul in care parcela se invecineaza pe am-
bele limite laterale cu cladiri retrase avand fatadele cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat.

= (ladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu cu mai putin de 3 metri.

» 1n cazul cadirilor cuplate sau insiruite balcoanele sau bovindourile de fatads, deasupra strizii, trebuie
retrase cu 1 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare.

» Cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre stradd, sau catre fundul parcelei, astfel incat numarul incaperilor cu orientare nefavorabila sa fie
minim.

= Raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0,5 si 2;

= Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisd, ma-
suratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

» In cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se accepti retragerea cldirilor izolate pe latura poste-
rioard a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri principale de
locuit, iar alipirea respecta indltimea si latimea acesteia (nu se iau in calcul anexele gospodaresti sau
garajele).

= Dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara de proprietate este admisd daca acestea nu
depdsesc inaltimea imprejmuirii.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

= Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Orice corp de cladire, cu exceptia anexelor
gospodaresti, trebuie sd aiba o arie construitd minima = 50 mp.

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalt, masurata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 4 metri.

Circulatii si accese:

= Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau
printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, de minim 3 metri latime.

» Accesele vor fi, de regula, amplasate catre limitele laterale ale parcelei. De regula, se va autoriza un
singur acces carosabil pe fiecare parcela
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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 Con-
stanta, rectificata prin HCL nr 28/2018.

Tnél,timea maxima admisibila a cladirilor:

. Tnél’,cimea maxima a cladirilor va fi P+2 (H maxim = 10 m);

= Se admite mansardarea constructiilor in conditiile utilizérilor admise cu conditionari;

= Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul regimu-
lui de construire insiruit sau cuplat;

= inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4 metri, cu centrul pe linia cornisei
sau stresinii;

. Tnél’,cimea anexelor lipite de limitele laterale sau posterioare ale proprietatilor nu va depasi inaltimea
imprejmuirii.

Aspectul exterior al cladirilor:

= Constructiile noi sau modificate / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul gen-
eral al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii traditionale cu olane;

= Pentru constructiile amplasate in intersectii sau la capetele de perspectiva vizibile din arterele de
largd circulatie, autorizarea se va face pe baza de PUD;

= Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu cladirile
principale;

= Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor.

Conditii de echipare edilitara:

= Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

» La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub tro-
tuare pentru a se evita producerea ghetii;

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea viz-
ibild (aeriand) a cablurilor CATV;
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Spatii libere si spatii plantate:

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;

Pe fiecare parcela 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 recomanda ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa 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:

Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de imprej-
muiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa
material, culoare, rezistentd, transparentd etc.;

Gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu opac
de 0,5 metri si o parte transparenta din metal sau din lemn dublata de gard viu. Imprejmuirile laterale
Si posterioare pot avea maxim 2,5 metri.

Procentul maxim de Ocupare a Terenului

POT maxim = 35%;
Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexa lipite de corpul principal de cladire se iau
in calculul AC.

Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului

CUT maxim = 1 mp ADC/mp. teren

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii, se iau
in calculul ADG;

Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prin metodologia de calcul al per-
formantei energetice cladirilor noi si la noile unitati ale acestora. La clddirile existente, unitatile de
cladire si elementele care alcatuiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majord, la insta-
larea / inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale clddirilor conform Legii 372/13.12.2005 (re-
publicata) privind performanta energetica a cladirilor.
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ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de

extindere sau dezvoltari noi

Utilizari admise:

= echipamente publice la nivel rezidential s de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale,
licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente
publice.

Utilizari admise cu conditionari:

= sevorrespecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;

= ladispensarele, cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces
direct, separat de cel al locatarilor;

= pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevedea o suprafata de
minim 100 mp.in utilizare exclusiva, ingraditd si amenajata conform necesitatilor.

Utilizari interzise:
= seinterzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat
cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale.

Caracteristici ale parcelelor

» in cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care necesita gruparea
mai multor parcele, se va asigura mentinerea, prin modul de amenajare a terenului a amprentei
parcelarului istoric.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
» conform PUZ legal aprobat, normelor specifice si RGU;
» incazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament va fi de minim 10.0 metri

= incazul inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, dacd din considerente functionale
indltimea cladirii depdseste distanta dintre aliniamente, aceasta se va retrage de la aliniament cu o
distanta egala cu diferenta dintre inaltime si aceasta distanta dar nu cu mai putin de 6.0 metri;

= incazulin care corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta fata de
aliniament va fi aceeasi cu cea a clddirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca inaltimea cladirii
sa nu depdseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica prevederile de |a aliniatul ante-
rior.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

» conform PUZ legal aprobat, normelor specifice RGU;

= incazul in care nu exista alte prevederi cladirea se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu
cel putin jumatate din indltimea la cornisa mdsuratd in punctul cel maiinalt dar nu cu mai putin de
5.0 metri.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

» conform PUZ legal aprobat, normelor specifice si RGU;

= pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei;

= incazul in care nu exista alte prevederi cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egald cu jumatate din indltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri; distanta se
poate reduce la jumatate numai dacd pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt
incdperi care necesita lumina naturala.

Circulatii si accese:

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

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

Stationarea autovehiculelor:

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

= locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii supra /
subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de par-
care si vor fiinconjurate cu gard viu de 0.80 — 1.20 metri indltime;

indltimea maxima admisibil3 a cladirilor
= conform functiunii specifice sau conform PUZ si conform caracterului zonei si vecindtatilor.

Aspectul exterior al cladirilor

= aspectul cladirilor va exprima functiunea, se vainscrie in caracterul zonei si va tine seama de
vecinatati;

= aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul unor documentatii de tip PUD in-
sotite de studii de impact vizual, inaintea acordarii AC.

Conditii de echipare edilitara
= toate echipamentele publice vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara

Spatii libere si spatii plantate

» conform normelor in vigoare

= spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu
arbori,
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= parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fiincon-
jurate cu gard viu de 0,80 - 1,20 metri inaltime.

imprejmuiri
= imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si con-
structiilor;

» echipamentele publice vor fiinconjurate spre strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu
un soclu opac de maxim 0.50 metri avand indltimea totala de maxim 2.20 m si minim 1.80 m. dublat
de un gard viu;

» pelimitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de minim 2.20 m si vor fi
transparente sau semi-opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective medii si mari si
circulatii pietonale, sau opace in cazul invecindrii cu locuinte individuale si colective mici sau cu activ-
itati cu care se pot stanjeni reciproc.

Procent maxim de ocupare a terenului
» conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%.

Coeficient maxim de utilizare a terenului
» conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0;
= depdsirea CUT maxim este admisa in conditiile prevazute la Art. 16 de la capitolul ZRCC

Interventia isi propune sa aloce un interes crescut spatiilor verzi si amenajarilor peisagistice, prin re-
alizarea unor plantatii in incintd, menite sa asigure confortul locuirii, dar si realizarea unor spatii comune
de calitate - parcuri, respectiv locuri de joacd. Se va asigura o suprafata de spatiu verde cu rol ambiental
si de ameliorare a microclimatului local precum si plantarea de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

In zona de studiu nu existd elemente de cadru natural valoroase.

Cadrul natural nu se prezintd ca o oportunitate de pus in evidentd, avand in vedere caracterul urbanizat
al teritoriului in care se afla amplasamentul si topografia relativ pland a reliefului. Cu toate acestea, inter-
ventia isi propune sa aloce un interes crescut spatiilor verzi si amenajarilor peisagistice, prin realizarea
unor plantatii de aliniament ample de-a lungul arterelor de circulatie nou propuse si prin realizarea unui
spatiu public verde amenajat in zona centrald a amplasamentului, de care sa beneficieze atat locuitorii
viitori ai zonei, cat si vizitatorii.
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Recomandadrile pentru zona de interventie, in materie de spatii verzi propuse prevede urmdtoarele:

= Crearea unor axe dominante verzi prin plantarea de arbori de aliniament cu scopul de directiona
privirea si a imbunatati calitatea aerului pe arterele principale de circulatie din zona ( bd. Aurel
Vlaicu, str. Nicolae Filimon). Speciile propuse sunt specii rezistente la poluare, rezistente la seceta
siinghet: Catalpa bignonioides, Acer Platanoides Fairview

= Distanta optima dintre arbori, pentru plantarea aliniamentelor este intre 3 si 6 m, in functie de di-

mensiunea coroanei arborelui.

= Crearea unor axe verzi pe strazile nou propuse 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 unei gradini de incinta pentru locuitori, cu scop recreational. Pentru amenajarea aces-
tor zone se pot folosi arbori inalti, arbusti si plante joase, pozitionati la cel putin 1,5 m de con-
structii. Speciile de arbusti propuse sunt, in special, specii verzi pe tot parcursul anului: Cornus
Alba, Lonicera Nitedea, Picea Glauca, Berberis Thunbergii, Cotoneaster Divarticus. Arborii sunt alesi
in functie de colorit si dimensiunea coroanei: Betula Pendula care are triunchiul de culoare alba si
aspect filiform, prefera locurile insorite si rezistd foarte bine in mediul urban, Luquidambar Styraci-
flua are un colorit deosebit toamna, este un arbore decorativ care se adapteaza usor unor conditii
climatice variate.

= Amenajarea unor gradini de fatada liniare, adiacente constructiilor. Acestea au un rol decorativ si
completeaza compozitional fatadele obiectelor de arhitectura propuse. Se pot folosi arbori singu-
lari sau in grupuri de cate 3, ca Betula Pendula, arbusti decorativi mereu verzi si cu colorit deosebit,
ierburi decorative (Carex Apressa), pietris si gazon.

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

Ulterior emiterii avizului de initiere, Planul Urbanistic Zonal, printr-un studiu de circulatie, va trebuie sa
ofere solutii pentru:
- organizarea circulatiei carosabile si asigurarea acceselor carosabile;
- asigurarea capacitdtii de garare in raport cu nevoile si normele in vigoare (vezi inclusiv Planul
de Mobilitate Urband Durabild);
- organizarea circulatiei pietonale sau usoare (trasee pietonale- belvedere piste pentru bici-
clete, rampe pentru persoane cu dizabilitati etc.).
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Prin studiul de oportunitate se propun urmatoarele interventii pentru zona de studiu, care urmeaza sa fie

validate in cadrul Comisiei de Sistematizarea Circulatiei:

» Sistematizarea si prelungirea strazii FN1 pand la intersectarea cu bd. Aurel Vlaicu, la un profil de 12 m,
format din carosabil de 7 m cu cate o banda pe sens, spatii verzi de aliniament de cate 1 m pe fiecare
parte si trotuare de cate 1,5 m pe ambele parti.

» Realizarea unei circulatii carosabile mediane - F.N. 2, cu un carosabil de 7 m, cu cate o banda pe sens,
parcari laterale de cate 2,5m, vegetatie de aliniament de cate 1m pe fiecare parte si trotuare de cate
1,5m;

» Realizarea acestor doud artere cu cate o banda pe sens, pe directiile N-S si E-V au ca scop irigarea
terenului si ofera o posibilitate facila de navigare si orientare.
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Se vor realiza, la marginea partii carosabile, guri de scurgere/santuri care sa preia apele pluviale rezultate
de pe drumul de acces si parcari. Scurgerea apelor pluviale se face prin pante longitudinale si transver-
sale catre punctele de minim unde se vor realiza guri de scurgere, pentru a fi preluate in sistemul public.
Locurile de parcare se vor asigura in afara circulatiei publice.

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
ZRL2cm - subzona locuire colectiva

POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren
RH max:

= front la str. Verde si FN1: S/D+P+2 cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er cu o re-
tragere de minim 3 m pe nivel

«  S/D+P+4

H max:

= front la str. Verde si FN1: 13m la cornisd/atic cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er
cu o retragere de minim 3 m pe nivel

* 19m la cornisd/atic

ZRA4m - subzona unité;i mici si mijlocii productive si de servicii

POT max = 50%
CUT volumetric max = 6 mc/mp teren
RH max = P+1E

H max = 12m la cornisa/atic

ZRV1 - subzona spatii verzi publice

POT max = 10%
CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax =P
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H max = 5 m la cornisa/atic

ZRV5 - subzona spatii verzi de protectie

POT max = 10%
CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RH max =P

H max = 5 m la cornisa/atic

in toate situatiile, posibilititile maxime de construire vor tine cont deopotrivd de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisa maxim si asigurarea numarului minim de locuri de parcare conform HCL
113/2017 sau a regulamentelor de parcare locale in vigoare al momentul autorizarii construirii.

Bilant teritorial propus

Zone functionale - - - -
! Suprafata | Suprafata POT Hmax (la | Nr. niveluri
(mp) (%) cornisd) | supraterane

Zona de locuire

ZRL2cm - subzona
locuintelor D+P+2 cu posibil-

colective cu maxim itatea construirii

P+4 niveluri terasat
D+P+2E+3Er+4Er 13 m 5
1.2mp  cuoretragere de
24415 21,7% 40% ADC/mp minim 3 m pe
teren nivel
D+P+4 19m 6
Zona servicii si productie
ZRA4m - subzona
unitati mici si 6 mc/mp
L N 47797 42,4% 50% P+1 12m 2
mijlocii  productive teren
si de servicii

Zona spatii verzi si agrement
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Bilant teritorial propus

Zone functionale ” o . .
g Suprafata | Suprafata Hmax (la | Nr. niveluri

(mp) (%) cornisd) | supraterane

ZRV1 - subzona

spatii verzi 0,17 mp
5144 4,6% 10% ADC/mp p 5m 1
teren
ZRV5 - subzona 0,1 mp
spatii verzi de 2345 2,1% 10% ADC/mp P 5m 1
protectie teren
Circulatii publice 32999 29,3%
TOTAL ZONA

112700 100,0%
STUDIU

Viitoarele constructii aferente terenului reglementat in prezentul P.U.Z. se vor racorda la retele de utilitati
conform studiului de echipare edilitara.

Planul Urbanistic Zonal va include o evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiata (inclusiv
avizul Agentiei pentru Protectia Mediului), tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantari de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Planul Urbanistic Zonal listeaza obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zona, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publicg;
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= Terenuri proprietate privard (de interes national, judetean si local);
» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privata, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

in vecindtatea zonei de studiu PUZ nu exist3 obiective de utilitate publica.

Terenurile care care au generat PUZ, avand numerele cadastrale 202754, 202766, 202756, 202757 si
202791, se aflda in proprietatea privata a persoanei juridice SC COMTRANS SA.

Avand in vedere reorganizarea circulatiilor carosabile, a fost propusa o suprafata de teren de 7022,7 mp
pentru trecerea din proprietatea privata in domeniul public al Municipiului Constanta, suprafatd necesara
pentru realizarea drumurilor publice.

Bilant circulatia terenurilor pentru realizare circulatii publice
. . % din
. . Suprafata trecuta
Nr. cad./ adresa Suprafata R " . suprafata L
o indomeniul public |  ~_ ° Obiectiv
lot afectat parcela (mp) initiald a lotu-
(mp) .
lui
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
210420 209321 459,7 0,2% - ., .
lica pentru realizare drumuri
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
202754 22599 1731 7,7% L . i
lica pentru realizare drumuri
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
250735 9748 1731 17,8% . . )
lica pentru realizare drumuri
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
213833 8866 1256 14,2% . . .
lica pentru realizare drumuri
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
213831 4397 677 15,4% L. . i
lica pentru realizare drumuri
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
202757 360 280 77,8% . . i
lica pentru realizare drumuri
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
202766 1646 294 17,9% Y ] i
lica pentru realizare drumuri
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Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
230129 1488 557 37,4% . . i
lica pentru realizare drumuri

Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate pub-
202770 4375 37 0,8% - . .
lica pentru realizare drumuri

Total necesar realizare drumuri
publice 7022,7
(in zona de studiu PUZ)

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mikael urb. Mihaela Pusnava

N

urb. Anda Stancescu

R/ A AV
—
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