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1. INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaştere a documentației 

• Denumirea obiectivului: „Elaborare P.U.Z. parcare supraetajată – Casa de Cultură”; 

• Beneficiar: U.A.T. MUNICIPIUL CONSTANȚA; 

• Amplasament: Județul Constanța, Municipiul Constanța, Aleea Daliei; 
 

• Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL; 

• Data elaborării: 07.2023. 

• Colectiv de elaborare 
- urb. Atena-Ioana GÂRJOABĂ 
- urb. Nicoleta-Victoria MATEI  
- urb. Mihaela GÎRNEAȚĂ 
- urb. Mihai IGNĂTESCU 
- ing. CFDP Florian DUMITRAȘ 

 

1.2 Obiectul lucrării 
Solicitări ale temei – program 
Planul Urbanistic Zonal va avea caracter director și programati 
c, va răspunde programului de amenajare a teritoriului și de dezvoltare a localității: 

a) Stabilirea direcțiilor, priorităților și reglementărilor de amenajare a teritoriului și dezvoltare 
urbanistică a localității; 

b) Utilizarea rațională și echilibrată a terenurilor necesare funcțiunilor urbanistice; 
c) Creșterea calității vieții în mediul urban; 
d) Fundamentarea realizării unor investiții de utilitate publică; 
e) Asigurarea suportului de reglementare privind eliberarea certificatelor de urbanism și 

autorizațiilor de construire; 
f) Corelarea intereselor colective cu cele individuale privind ocuparea și utilizarea spațiului 

urban. 

1.3 Scopul și obiectivele studiului 
- Corelarea tuturor documentațiilor de urbanism aprobate în zonă, în special din punctul de 

vedere al căilor de comunicație, precum și cu rețeaua interurbană de transport în comun; 

- Aprofundarea și rezolvarea complexă a problemelor funcționale, tehnice și estetice ale 

zonei, având în vedere mobilarea urbanistică (dimensionarea, funcționalitarea, aspectul 

arhitectural) ținând cont de condițiile cadrului natural și construit existent; 

- Rezolvarea circulației carosabile și pietonale și a accesurilor; 

- Infrastructura edilitară existentă în zonă și relaționarea cu cea propusă în zona studiată; 

- Încadrarea scenariului propus în zona de studiu și relația cu vecinătățile și propunerile de 

dezvoltare din documentațiile de amenajare a teritoriului și urbanism aprobate; 

- Actualizarea regimului juridic al terenurilor, dacă este cazul; 

- Identificarea deficiențelor din zona de studiu. 
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Scopul proiectului este actualizarea reglementărilor urbanistice în vederea recuperării şi 

punerii în valoare a zonei reglementate prin PUZ, pentru realizarea unei parcări supraetajate, prin 

organizarea interioară din punctul de vedere al mobilării urbanistice și al circulațiilor. 

    
Obiectivele urmărite prin proiect sunt: 

• Dezideratele politicilor urbane - Repere ale conceptului de dezvoltare urbanistică: 

− Restructurare intraurbană - conceptul pledează pentru reconsiderarea 

funcțională a terenurilor virane și pentru revitalizarea cartierelor existente de 

mare densitate; 

− Peisaj - un capitol indispensabil pentru consolidarea imaginii unui „oraș verde";  

Prezența naturii în interiorul orașului, sub diferite forme, este principalul său atu 

de imagine. Prezervarea spațiilor verzi existente înseamnă prezervarea unei 

comunități și a unui model cultural urban, oferind în același timp o soluție pentru 

lipsa spațiilor verzi și a locurilor de parcare în zona de studiu; 

− Trafic - optimizarea sistemului de trafic. 

• Dezvoltare teritorială - Limitarea creșterii orașului în cadrul natural + densificarea 

structurii interne: 

− Noile reglementări urbanistice vor asigura dezvoltarea controlată, în trepte, cu 

limite spațiale clare a zonei studiate, în primul rând prin restricționarea oricărei 

forme de dezvoltare urbanistică, neplanificată. 

• Obiective strategice specifice: 

− Susținerea, afirmarea și ameliorarea identității și caracteristicilor funcționale și 

de organizare spațială atractive și competitive a municipiului; 

− Atingerea unui nivel superior al calității vieții în zona urbană prin extinderea 

echipărilor edilitare, modernizarea serviciilor publice și ridicarea calității 

infrastructurilor sociaIe; 

− Conservarea peisajului natural urbanizat și a valorilor de patrimoniu natural. 

 

 

1.4 Suprafața terenului studiat 
Zona reglementată corespunde terenului identificat prin numărul cadastral 255622 și are o 

suprafață de 4643 mp.   

Zona de studiu are o suprafață de aproximativ 3,5 ha, fiind compusă din următoarele terenuri: 

- terenul identificat prin numărul cadastral 255622; 

- terenul identificat prin numărul cadastral 244190; 

- terenul identificat prin numărul cadastral 246957;  

- terenul identificat prin numărul cadastral 533483;  

- alte terenuri neintabulate, corespunzând locuințelor colective din vest, parcului „Regina 

Maria” și căilor destinate circulațiilor. 
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1.5 Surse de documentare 
Actele legislative și documentele strategice utilizate ca surse de documentare: 

- Legea nr. 287/2009 – Codul Civil; 

- Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul cu 
completările și modificările ulterioare; 

- Ordinul nr. 536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea Normelor de igienă și a 
recomandărilor privind mediul de viață al populației, cu completările și modificările 
ulterioare actualizat; 

- Ordinul nr. 49 din 27 ianuarie 1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind 
proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane, cu completările și modificările 
ulterioare actualizat; 

- Legea nr.33/1994 privind expropriere a pentru cauză de utilitate publică; 

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

- Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor;  

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul şi publicitatea imobiliară;  

- Legea nr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acestuia; 

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din intravilanul 
localităților. 

- Planul Urbanistic General al Municipiului Constanța aprobat prin H.C.L. nr. 653/1999, 
cu valabilitate prelungită prin H.C.L. nr. 77/2011 și H.C.L. nr. 81/2013; 

- Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 141/2011; 

- Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 46/2012; 

- Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 33/2015; 

- Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 207/2020; 

- Studiu de trafic pentru proiectul „Îmbunătățirea mobilității în Municipiul Constanța, între 
Gara C.F.R. și Stațiunea Mamaia”; 

- Planul de Mobilitate Urbană Durabilă polul de creștere Constanța; 

- Stategia Integrată de Dezvoltare Urbană a Municipiului Constanța; 
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- Hotărârea nr. 123/2021 privind aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare 
a parcărilor publice; 

- Normativul pentru proiectarea și execuția parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP 
24-97, din 28.11.1997; 

 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1 Evoluția zonei 
Comparativ cu anul 2006, se observă modificări ale țesutului urban în interiorul zonei de studiu. 

În perioada 2006-2007 a început construirea Catedralei Noi, situată în parcul „Regina Maria”, în partea 
de est a zonei de studiu. Nu au fost identificate alte modificări majore în interiorul sau în proximitatea 
zonei de studiu. Parcarea situată în zona reglementată, respectiv pe terenul identificat prin numărul 
cadastral 255622 a fost realizată înaintea anului 2006 și nu a fost modificată până în prezent (Figura 1). 

 
2006 

 
2009 

 
2015 

 
2021 

Figura 1 – Evoluția zonei de studiu din punct de vedere morfologic – intervalul 2006-2021. 
Sursă imagini: Google Earth Pro. Prelucrare: autor. 

 

2.2 Încadrarea în localitate 
Zona de studiu P.U.Z. (reprezentată în partea desenată cu linie roșie punctată) se află în partea 

centrală a Municipiului Constanța, în intravilan, în cartierul Coiciu, la tangența cu bulevardul Alexandru 

Lăpușneanu, în imediata vecinătate a numeroase obiective de importanță locală sau municipală: Casa 

de Cultură a Sindicatelor, Universitatea „Andrei Șaguna”, Colegiul Național de Arte „Regina Maria”, 
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Biserica „Sfânta Treime”, Comisariatul Județean pentru Protecția Consumatorilor, Liceul Tehnologic de 

Electrotehnică și Telecomunicații (Figura 2). 

Zona reglementată prin P.U.Z. (reprezentată în partea desenată cu linie albastră punctată) se 

află în partea centrală a zonei de studiu și este ocupată de o parcare adiacentă construcțiilor de locuințe 

colective cu un număr total de 158 de locuri de parcare semnalizate. 

 

  

Figura 2 – Încadrare la nivelul intravilanului Municipiului Constanța și la nivel zonal 

 

2.3 Elemente ale cadrului natural 
 În județul Constanța predomină relieful de podiș cu altitudine redusă, cu valori sub 200m. Doar 
spre nordul județului altitudinea atinge 250m. Podișul Casimcea ocupă partea de nord a județului, iar în 
partea de sud se întinde Podișul Dobrogei de Sud care se aseamănă cu o câmpie înaltă, având un 
aspect calcaros. Litoralul Mării Negre este format la nord din cordoane de nisip, care separă lacurile de 
mare, iar în partea sudică se remarcă o faleză abruptă formată din calcare și loess cu înălțimi de 15-
30m. 

 Municipiul Constanța aparține din punct de vedere geologic părții dobrogene a platformei 
Moesice, situată la Sud de falia Ovidiu – Capidava, în platforma Sud – Dobrogeana. Caracteristica 
acestei zone o constituie prezența unui fundament cristalin în adâncime, acoperit de o serie 
sedimentară groasă din care în suprafață sunt identificate depozitele cu vârsta sarmantian și cuaternar. 

 Din punctul de vedere al climei, în zona litorală temperaturile de iarnă coboară uneori sub 0°C. 
Minima absolută a fost înregistrată în 1942, când temperatura a ajuns la -25,2°C. Temperatura maximă 
absolută este de 36°C. Temperatura medie anuală este de 11°C.  

 Precipitațiile sunt în cantități reduse și prezintă variații anuale cuprinse între 377,8 mm 
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(Mangalia) și 469,7 mm (Oltina), Dobrogea de Sud situându-se, astfel, printre regiunile cu cele mai mici 
valori de precipitații de pe teritoriul țării.  

 Adâncimea maximă de îngheț este de 0,70m.  

 În ceea ce privește flora județului Constanța, în această regiune s-au dezvoltat specii de plante 
care s-au adaptat condițiilor climatice de umiditate redusă, caracteristice vegetației de stepă (elemente 
floristice est-europene și specii mediteraneene și balcanice) și celei de nisipuri (zona îngustă de-a 
lungul litoralului Mării Negre). 

 Specificul faunei este determinat de condițiile naturale ale județului - în zona litoralului 
întâlnindu-se diferite specii de reptile și mai multe specii de pescăruși. Printre animalele care trăiesc pe 
teritoriul județului se numără iepurii, dihorii, lupii, vulpile etc. 

 Folosința actuală a terenului identificat prin numărul cadastral 255622 este de curți – construcții. 

 Din punctul de vedere al patrimoniului natural protejat, zona studiată nu se suprapune cu 
nicio arie protejată. Distanța de la zona de studiu până la Situl Natura 2000 ROSPA0076 „Marea 
Neagră” este de aproximativ 1570 de metri, iar distanța până la Situl Natura 2000 ROSPA0057 „Lacul 
Siutghiol” este de aproximativ 2280 de metri. În Figura 3 este reprezentată distanța dintre zona 
studiată și  cele două arii naturale protejate. 

 

Figura 3 - Poziționarea zonei de studiu PUZ față de ariile naturale protejate. Prelucrare: autori.  
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 Analizând sistemul de spații verzi al Municipiului Constanța, se remarcă faptul că spațiile 
plantate de tip scuar verde, grădină urbană, parc urban sunt prezente în marea majoritate în partea de 
est a orașului, pe o axă dispusă pe direcția nord-sud (Figura 4).  

 
Figura 4 – Localizarea zonei de studiu PUZ în raport cu spațiile verzi publice din Municipiul Constanța.  

  

 Zona de studiu se situează într-o arie privilegiată din punctul de vedere al zonei deservite de 
spațiile verzi, fiind suprapusă parțial cu unul dintre spațiile verzi de tip grădină urbană – Parcul „Regina 
Maria”. Luând în considerare o zonă de deservire cu raza de 500 de metri de la limita spațiului verde, 
zona de studiu se suprapune integral cu zona de deservire a parcului „Regina Maria”.  
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2.4 Circulația 
Zona de studiu P.U.Z. se află într-o zonă bine „irigată” de artere de circulație, fiind tangentă atât 

la o arteră de categoria I – bulevardul Alexandru Lăpușneanu (în partea de vest), cât și la o stradă de 
categoria a II-a – strada Baba Novac (conform Studiului de trafic pentru Proiectul „Îmbunătățirea 
Mobilității în Municipiul Constanța”) - Figura 5. Așadar, zona de studiu se află într-o regiune privilegiată 
din punctul de vedere al accesibilității.  

 

 

Figura 5 – Încadrarea zonei de studiu în sistemul arterelor de circulații al Municipiului Constanța. Sursă informații: 
Studiul de trafic pentru Proiectul „Îmbunătățirea Mobilității în Municipiul Constanța”. 

 
Conform secțiunii transversale prin zona de studiu, locurile de parcare sunt dispuse pe 6 

rânduri, de o parte și de alta a 3 căi de circulație. Profilul integral (incluzând cele trei căi de circulație 
carosabilă) măsoară o lungime totală de aproximativ 57,2 m și este alcătuit astfel (enumerate de la vest 
la est): suprafață destinată circulației pietonale de 2,5 m, loc de parcare perpendicular pe limita 
trotuarului de 4,5 m, suprafață pentru circulație carosabilă de 6,2 m, loc de parcare perpendicular pe 
limita trotuarului de 4,5 m, spațiu verde de 5m, loc de parcare perpendicular pe limita trotuarului de 4,5 
m, suprafață pentru circulație carosabilă de 6,2 m, loc de parcare perpendicular pe limita trotuarului de 
4,5 m, spațiu verde de 2,5 m, loc de parcare perpendicular pe limita trotuarului de 4,5 m, suprafață 
pentru circulație carosabilă de 6,0 m, loc de parcare perpendicular pe limita trotuarului de 4,5 m, 
suprafață pentru circulația pietonală de 1,5 m (Figura 6).  
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Figura 6 – Profil stradal Aleea Daliei (efectuată transversal prin interiorul zonei reglementate). 

 
La nord de zona reglementată, în zona de acces din nord, Aleea Daliei măsoară 10,9 m, cu o 

cale destinată circulației carosabile de 6,7 metri și cu suprafețe destinate circulației pietonale de o parte 
și de alta a căii de circulație carisabilă de 2,6 m în vest și de 1,6 m în est (Figura 7).  

 

 

Figura 7 - Profil stradal Aleea Daliei (zonă de acces în zona reglementată prin nord) 

 
 

La sud de zona reglementată, în zona de acces din sud, Aleea Daliei măsoară 11,0 m, cu o 
cale destinată circulației carosabile de 7,4 metri și cu suprafețe destinate circulației pietonale de o parte 
și de alta a căii de circulație carisabilă de 1,0 m în vest și de 2,6 m în est (Figura 8). 

 

 

Figura 8 - Profil stradal Aleea Daliei (zonă de acces în zona reglementată prin sud) 

 
Strada din nord, din care se face accesul în Aleea Daliei, măsoară în total 10,5 m și este compusă din 

5,8 m spațiu destinat circulației carosabile și spațiu destinat circulației pietonale de o parte și de alta a părții 
carosabile (2,0 m în nord și 2,7 m în sud). 
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Figura 9 - Profil stradal stradă fără nume (în nordul zonei reglementate) 

 
Printre disfuncționalitățile identificate în zona de studiu se numără lipsa infrastructurii de 

circulație velo, a infrastructurii dedicate persoanelor cu dizabilități locomotorii, de vedere, sau pentru 
persoanele cu cărucioare pentru copii și insuficiența locurilor de parcare, evidențiată de autovehiculele 
parcate pe spațiile plantate sau pe spațiile destinate circulației pietonale (Figura 10, Figura 11).  

 

 

Figura 10 – Autovehicule parcate pe trotuar (perspectivă 
de pe strada FN din nordul zonei de studiu). Sursă foto: 
Google Earth. Prelucrare: autor. 

 

Figura 11 - Autovehicule parcate pe spațiul plantat 
adiacent circulațiilor (perspectivă de pe Aleea Daliei). 
Sursă foto: Google Earth. Prelucrare: autor. 

 
Din punctul de vedere al transportului în comun, bulevardul Alexandru Lăpușneanu este 

străbătut de traseele liniilor de autobuz 100 și 100C, iar în perioada sezonului estival la acestea se 
adaugă și linia de autobuz 100M. Strada Baba Novac, aflată la sud de zona de studiu, este străbătută 
de linia de autobuz 44. Cele mai apropiate stații de autobuz față de zona de studiu sunt stația Casa de 
Cultură (a liniilor 100, 100 C și 100M), situată la aproximativ 60 de metri de zona de studiu și stația 
Rapsodia (a liniei 44), situată la aproximativ 40 de metri de zona de studiu (Figura 12).  
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Figura 12 – Harta traseelor mijloacelor de transport public – RATC Constanța.  

Sursa: https://www.ctbus.ro/files/HARTA%20RATC%202018.pdf. Prelucrare: autori. 
 
  
 
 Conform H.C.L. 123/2021 privind aprobarea Regulamentului de organizare și funcționare 
parcărilor publice din municipiul Constanța, parcările de reședință (corespunzând Zonei 3 - parcări 
de reședință/ riverane) sunt situate la o distanță de cel mult 200 de metri de imobilele de locuințe 
(Art. 10, alin. (2), lit. a), iar pentru fiecare apartament este necesară atribuirea unui loc de parcare 
(Art. 10, alin. (1)).  
 Pentru analiza necesarului de locuri de parcare au fost analizate imobilele situate la cel mult 
200 de metri de terenul identificat prin N.C. 255622, în arealul cuprins între bd. str. Ion Nenițescu, Al. 
Lăpușneanu, str. I. L. Caragiale și str. Baba Novac - Figura 13). 
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Figura 13 – Zona analizată din punctul de vedere al locurilor de parcare alocate unităților locative, 
raportat la zona din proximitatea terenului reglementat prin P.U.Z. în limita celor 200 de metri 

reglementați prin H.C.L. 123/2021 pentru zonele parcărilor de reședință/ riverane. 

 
 Conform Serviciului Planificare Urbană și Mediu din cadrul Direcției Generale Urbanism și 
Patrimoniu a Primăriei Municipiului Constanța, în zona analizată descrisă anterior se află 643 de unități 
locative (dintre care 191 sunt incluse în zona de studiu). 
 

 

Figura 14 – Numărul de unități locative pe imobil de locuințe colective, conform adresei nr. R-
T77981/24.08.2022 din partea Serviciului Planificare Urbană și Mediu din cadrul Direcției Generale 
Urbanism și Patrimoniu a Primăriei Municipiului Constanța. 
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 Conform Serviciului Parcări din cadrul Direcției Gestionare Servicii Publice a Primăriei 
Municipiului Constanța, în zona analizată există 307 locuri de parcare rezidențiale, iar conform 
seriviului Confort Urban, pe străzile Baba Novac și I.L. Caragiale există 75 de locuri de parcare aferente 
Zonei 2 - parcări situate pe trama stradală (cf. H.C.L. 123/2021). 
 În concluzie, având în vedere datele obținute, se remarcă deficitul considerabil de locuri 
de parcare: 643 de unități locative raportat la 307 locuri de parcare rezidențiale amenajate. 
 
 

2.5 Ocuparea terenurilor 
Terenul ce corespunde zonei reglementate prin P.U.Z. este situat în intravilan și aparţine 

domeniului privat al municipiului Constanța, conform Hotărârii nr. 288 din 31.08.2021. Conform Planului 

Urbanistic General al Municipiului Constanța aprobat prin H.C.L. nr. 653/1999, cu valabilitate prelungită 

prin H.C.L. nr. 77/2011 și H.C.L. nr. 81/2013, zona reglementată se încadrează integral în U.T.R. 3c, dar 

nu este încadrată cu nicio zonă funcțională. Zona de studiu se încadrează integral în U.T.R. 3c, în 

următoarele zone funcționale: ZRL4 - Zona locuințelor colective medii (P+3,4) sau medii și înalte (P+3 - 

P+10), situate în ansambluri preponderent rezidențiale, ZRE2 - Subzona echipamentelor publice la nivel 

de cartier și complex rezidențial propuse în zone de extindere sau dezvoltări noi și ZRF - Zona 

activităților legate de culte.  

În prezent, terenul identificat prin numărul cadastral 255622 (corespunzând zonei reglementate 

prin P.U.Z.) este ocupat de o parcare adiacentă clădirilor de locuințe colective din vest, cu un număr 

total de 158 locuri de parcare, spații verzi adiacente circulațiilor și suprafețe destinate circulațiilor 

carosabile și circulațiilor pietonale.  

 

BILANȚ SITUAȚIE EXISTENTĂ – TEREN N.C. 255622 

U.T.R. (cf. P.U.G.) Utilizare teren mp % 

U.T.R. 3c 

Circulații pietonale 217 4,67% 

Circulații carosabile 2010 43,29% 

Locuri de parcare 1785 38,44% 

Spații verzi adiacente circulațiilor 631 13,59% 

TOTAL 4643 100,00% 

 

Zona reglementată prin PUZ are următoarele vecinătăți: 

- la nord – Aleea Daliei și parcul „Regina Maria”; 

- la est – Parcul „Regina Maria” și Biserica „Sfânta Treime”; 

- la sud – Aleea Daliei și parcul „Regina Maria”; 

- la vest – construcții ale locuințelor colective. 

 

Zona de studiu PUZ are următoarele vecinătăți: 

- la nord – Colegiul Național de Arte „Regina Maria”, Universitatea „Andrei Șaguna”; 

- la est – bulevardul Alexandru Lăpușneanu; 

- la sud – Parcul „Regina Maria”, clădiri de locuințe colective; 
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- la vest – clădiri de locuințe colective, terenurile identificate prin N.C. 226219, 225129 și alte 

terenuri neintabulate. 

 

Zona de studiu este deservită de toate tipurile de funcțiuni, o mare parte dintre ele fiind 

accesibile în imediata proximitate sau chiar în interiorul zonei de studiu (Figura 15).  Din punct de vedere 

funcțional, zona de studiu este poziționată, așadar, într-o regiune privilegiată. Dimensiunile razelor de 

deservire au fost preluate din Ghidul de dimensionare a dotărilor urbane – Recomandări rezultate în 

urma analizării unor bune practici pentru dimensionarea dotărilor necesare în echiparea teritoriului 

urban disponibil pe site-ul Registrului Urbaniștilor din România: 

- 500 m - pentru unități de comerț și servicii, grădinițe și edificii de cult 

- 1000 m – pentru unități de sănătate, școli gimnaziale, licee. 

 

Suplimentar, pentru că nu există raze normate pentru spațiile verzi, au fost recomandate 

următoarele raze de deservire: 

- 500 m – pentru spațiile verzi de tip grădină urbană 

- 1000 m – pentru spațiile verzi de tip parc urban (Parcul Tăbăcăriei) 

 

 

Figura 15 – Zone de deservire a funcțiunilor din proximitatea zonei de studiu.  

 

 În interiorul zonei de studiu se regăsesc următoarele tipuri de funcțiuni: 

- locuire colectivă și spații plantate adiacente; 

- culte – Biserica „Sfânta Treime” 

- spații verzi publice – Parcul „Regina Maria” 

- gospodărie comunală – uzină rețele tehnico-edilitare 

- circulații – carosabile, pietonale, spații pentru staționare 

- spații plantate adiacente circulațiilor. 
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În zona de studiu există, de asemenea, un teren viran, adiacent construcției Catedralei Noi – 

construcție nefinalizată, care în prezent este neutilizată.  

 

 

În imediata proximitate a zonei de studiu se regăsesc următoarele tipuri de funcțiuni: 

- învățământ – Liceul de Arte „Regina Maria”, Universitatea „Andrei Șaguna” 

- locuire colectivă și spații plantate adiacente; 

- comerț și servicii; 

- cultură – Casa de Cultură a Sindicatelor. 

 

 

Figura 16 – Analiza funcțională a zonei de studiu. 

 

 Fondul construit din zona de studiu variază din punctul de vedere al înălțimii între P 

(caracteristic edificiilor de cult) și P+4 (caracteristic clădirilor de locuințe colective). Din punctul de 

vedere al stării fondului construit, clădirile din zona de studiu se află într-o stare bună. 

 

Din punct de vedere morfologic, au fost identificate trei tipuri de țesuturi urbane în ceea ce 

privește densitatea fondului construit: țesut urban cu densitate mare de construire (specific zonei de 

locuințe individuale din proximitatea de vest a zonei de studiu), țesut urban cu densitate medie de 
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construire (specific zonelor de locuințe colective din interiorul și din proximitatea zonei de studiu) și țesut 

cu densitate mică de construire (specific zonei cu spații verzi publice și instituții publice).  

 

Ansamblul urbanistic din estul bulevardului Alexandru Lăpușneanu este caracterizat de o axă 

determinată de poziționarea spațială a Casei de Cultură a Sindicatelor și construcția nefinalizată a 

Catedralei Noi. Cele două construcții, împreună cu locuințele colective care bordează piațeta dintre ele 

în partea vestică, formează un spațiu de tip alveolar. Acest ansamblu este caracterizat de prezența 

următoarelor tipuri de repere: 

- de masă – Casa de Cultură a Sindicatelor și construcția nefinalizată a Catedralei Noi, 

- de înălțime – obeliscul existent în piațeta adiacentă Casei de Cultură a Sindicatelor, 

- de siluetă – statuia existentă în piațeta adiacentă Casei de Cultură a Sindicatelor. 

 

  

Figura 17 – Analiza morfologiei țesutului urban și a fondului construit din zona de studiu. 
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Figura 18 – Morfologia spațiului public urban din zona de studiu. 

 

Zona reglementată este caracterizată de o serie de constrângeri cu privire la realizarea 

construcției destinate parcării: 

- Conform Normativului de siguranţă la foc a construcţiilor indicativ P 118-99, din 07.04.1999, 

între construcția parcajului (considerat a avea gradul I-II de rezistență la foc) și construcțiile 

locuințelor colective din vecinătate (considerate a avea, de asemenea, gradul I-II de 

rezistență la foc) trebuie menținută o distanță de minimum 6 metri – această retragere de 6 

metri se suprapune parțial cu zona reglementată prin PUZ; 

 

 

Figura 19 - Distanțe de siguranță recomandate între construcția parcării și construcțiile învecinate. Sursa: 
Normativul de siguranţă la foc a construcţiilor indicativ P 118-99, din 07.04.1999. 
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- Conform datelor furnizate de Primăria Municipiului Constanța și de societatea Termoficare 

Constanța S.R.L., zona reglementată este traversată de două conducte de distribuție și de 

o conductă de transport; 

- Conform Normativului pentru proiectarea şi execuţia parcajelor pentru autoturisme, indicativ 

NP 24-97, din 28.11.199, punctul II.3.4.3. „Nu se recomandă amplasarea parcajelor 

supraterane deschise cu capacitatea peste 100 autoturisme la mai puţin de 100 m de 

spitale, şcoli, creşe şi grădiniţe, cămine de bătrâni, teatre, lăcaşuri de cult.”. Zona 

reglementată se află la mai puțin de 100 de metri de un lăcaș de cult (aproximativ 9 metri 

până la Biserica „Sfânta Treime”) și de o școală (aproximativ 40 de metri până la Colegiul 

Național de Arte „Regina Maria”); 

- Zona reglementată este traversată de o circulație de legătură publică – Aleea Daliei, care 

va trebui fie menținută, fie realizată o alternativă de tranzitare a spațiului (Figura 20).  

 

 

Figura 20: Constrângeri caracteristice zonei de studiu. Sursă: autori.  

 

2.6 Echipare edilitară 
 Conform informațiilor primite de la furnizorii de rețele și de la Primăria Municipiului Constanța 
(prin adresa nr. R130186/12.07.2022), în zona de studiu există următoarele tipuri de rețele tehnico-
edilitare: de apă, canalizare, gaze naturale, termoficare și telecomunicații (Figura 21). Au fost solicitate 
informații din partea furnizorului local de energie electrică pentru identificarea traseelor rețelelor din 
zonă.  
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Zona reglementată este traversată de rețele de termoficare, conform avizului nr. 
7144/19.05.2023, eliberat de Termoficare Constanța S.R.L. De asemenea, conform punctului de vedere 
emis de societatea Termoficare Constanța S.R.L. referitor la devierea rețelelor, „pentru realizarea 
acestei construcții, conductele preizolate de termoficare trebuie integrate, pozate aerian, în parcare, 
astfel încât accesul pentru diferite intervenții (reparații, mentenanță etc.) la acestea să NU fie ingrădit 
sub nicio formă, respectându-se prevederile normativelor în vigoare pentru proiectare, execuție și 
exploatare rețele termice cu conducte preizolate”. 

 

 

 

Figura 21 – Rețelele tehnico-edilitare existente în zona de studiu. 

 
 
2.7 Probleme de mediu 

 În zona de studiu nu au fost identificate probleme majore de mediu. Localizarea sa în imediata 
proximitate a numeroase obiective cu importanță la nivel municipal și totodată la tangența unor artere 
de circulație carosabilă de categoriile I (bulevardul Alexandru Lăpușneanu) și a II-a (strada Baba Novac) 
determină poluarea cu noxe, cu praf și fonică generate de traficul din proximitate.  
 
 

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


 

Total Business Land SRL 

Brândusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216 

Calea Floreasca 169, Et. 3, București, 14459 

J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016 

T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612 

Email: office@tblgrup.ro 

www.tblgrup.ro  

 

 

20 

 

2.8 Opțiuni ale populației 
Ulterior procedurii de consultare a publicului, efectuată conform Ordinului nr. 2701 din 

30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare și consultare a publicului cu privire la 
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de urbanism, documentația va putea fi 
modificată ținând cont de eventualele sesizări primite din partea publicului. 

Proiectul a fost inițiat pentru sprijinirea populației, în vederea satisfacerii nevoii de spații de 
parcare, prin suplimentarea acestora.  

 
 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 
  Studiul topografic 
 Ridicarea topografică a fost realizată pe întreaga zonă de studiu în suprafață totală de 3,5 
hectare. Terenul reglementat este caracterizat de o diferență de nivel de aproximativ 3,75 metri, cu 
descendență de la sud-est la nord-vest. A fost obținut Procesul Verbal de Recepție din partea O.C.P.I. 
cu nr. de înregistrare 4557/2022. 
 
 
  Studiul geotehnic 
  Au fost realizate două foraje tehnice – unul în partea de sud și unul în partea de nord. Din 
analiza profilului litologic, s-a constatat faptul că din punct de vedere geotehnic, amplasamentul se 
încadrează în zona cu pământuri loessoide (PSU) care se tasează suplimentar la umezirea 
suplimentară a terenului sub acțiunea încărcărilor repartizare din fundații sau alte încărcări exterioare. 
     Riscul geotehnic al execuției acestei lucrări este de nivel moderat-major. 
 
 
  Studiul de circulații 
 Având în vedere investiția propusă, este necesară stabilirea reglementărilor caracteristice 
zonei, în special din punctul de vedere al circulațiilor. 
 Conform Serviciului Planificare Urbană și Mediu din cadrul Direcției Generale Urbanism și 
Patrimoniu a Primăriei Municipiului Constanța, în zona analizată descrisă anterior se află 643 de unități 
locative (dintre care 191 sunt incluse în zona de studiu). Luând în considerare HCL nr. 123/2021, pentru 
fiecare unitate locativă este necesar un loc de parcare. Așadar, în zona studiată sunt necesare 643 
locuri de parcare rezidențiale. 
 
 Stabilirea numărului necesar de locuri de parcare pentru agenții economici din zonă s-a 
realizat conform Regulamentului General de Urbanism: 

- Cultură: 

o pentru casele de cultură – necesar un loc de parcare pentru 10-20 locuri în sală => 

pentru 874 de locuri în sală existente la Casa de Cultură a Sindicatelor și luând în 

considerare o potențială activitate constantă a sa, rezultă un număr de 88 de locuri de 

parcare necesare 
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- Culte: 

o pentru construcțiile de cult – se stabilește în funcție de obiectiv – necesar minimum 5 

locuri de parcare 

 
- Comerț/ servicii: 

o pentru construcțiile comerciale – un loc de parcare la 200 pmp suprafață desfășurată a 

construcției pentru unități de până la 400 mp 

o pentru restaurante – câte un loc de parcare la 5-10 locuri la masă – necesare 10 locuri 

de parcare 

o pentru construcții financiar-bancare – câte un loc de parcare la 20 de salariați și un spor 

de 50% pentru clienți  

 aproximativ 30 de locuri de parcare necesare. 

 
 Pentru agenții economici din zonă rezultă un număr de aproximativ 123 de locuri de 
parcare necesare.  
 Însumând cele două valori obținute pentru locurile de parcare necesare – 643 de locuri de 
parcare rezidențiale și 123 de locuri de parcare necesare pentru agenții economici din zonă, rezultă un 
număr total de 766 de locuri de parcare necesare. 
 
 Dintre cele 643 de locuri de parcare rezidențiale necesare, în prezent există în zona 
studiată 307 locuri de parcare, dintre care 158 pe terenul reglementat prin PUZ.  
 În zonă nu există locuri de parcare asigurate pentru agenții economici.  
 Așadar, este necesară suplimentarea cu 337 locuri de parcare rezidențiale și 
amenajarea a 123 de locuri de parcare destinate agenților economici – a unui total de 460 de 
locuri de parcare. 
 
 
  Studiul de însorire 

Studiul de însorire a luat în considerare scenariul cel mai defavorabil din punctul de 

vedere al regimului de înălțime (P+1E) și al suprafeței construite la sol (se ia în calcul ipoteza în 

care se va devia conducta de termoficare ce traversează în prezent terenul). 

Pentru data de 21 decembrie a fost evidențiată, atât în plan, cât și în ilustrare volumetrică 3D 

(perspective din sud-est și din nord-est, din 30 în 30 de minute, de la răsărit (cca. 08:00) până la apus 

(cca. 16:00), proiecția umbrelor construcției propuse, pentru stabilirea zonelor conflictuale din punctul de 

vedere al însoririi. Suprapunând umbrele rezultate pentru această dată, s-a observat că umbrele 

generate de construcția propusă nu generează zone umbrite de-a lungul întregii zile pe fațadele 

construcțiilor de locuințe colective. Deși construcția parcării propuse nu generează zone umbrite de-

a lungul întregii zile pe fațadele locuințelor colective din proximitate, din simularea 3D se observă că 

există o zonă umbrită în permanență pe fațada blocului de la nr. 5, scara A. Această zonă este 

umbrită atât de construcția de locuințe colective din proximitate (blocul de la nr. 28, scara C), cât 

și de construcția parcării propuse. Din modul de succesiune a umbrelor generate de cele două 

construcții rezultă o porțiune din fațadă care este umbrită în permanență. 

Pentru eliminarea zonei identificată a fi umbrită în permanență, se recomandă retragerea 
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construcției propuse, astfel încât fațada în cauză să beneficize cel puțin 1,5 ore/ zi de lumină 

naturală, conform Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind 

mediul de viață al populației. Pentru identificarea distanței pe care este necesară retragerea fațadei 

construcției propuse care generează umbrele purtate de construcția de locuințe colective, a fost 

realizată o serie de simulări pentru care a fost reanalizată succesiunea de umbre generate. Astfel, s-a 

constatat că este necesară retragerea clădirii propuse cu aproximativ 5 metri de la limita 

trotuarului. Astfel, porțiunea fațadei care era umbrită inițial în permanență, va putea beneficia de 

lumină pe durata a cel puțin 1,5 ore pe zi în data de 21 decembrie. 

 
 
3.2. Prevederi ale PUG 

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Constanța aprobat prin H.C.L. nr. 653/1999, 

cu valabilitate prelungită prin H.C.L. nr. 77/2011 și H.C.L. nr. 81/2013, zona reglementată se încadrează 

integral în U.T.R. 3c, însă nu este inclusă în nicio zonă funcțională. 

 

 

3.3. Valorificarea cadrului natural 
Prin propunerea P.U.Z. se încurajează în mod indirect valorificarea spațiilor verzi existente în 

proximitate. Având în vedere faptul că în prezent, din cauza numărului insuficient de locuri de parcare, 
se practică staționarea autovehiculelor pe spațiile verzi sau pe căile de circulație adiacente, prin 
suplimentarea locurilor de parcare, unul dintre beneficiile investiției ar fi contracararea acestei practici.  
 

 
3.4. Modernizarea circulației 

Locurile de parcare existente în zona reglementată sunt subdimensionate, având dimensiunile 
de 4,5 metri x 2,5 metri. Se propune redimensionarea lor conform Normativului pentru proiectarea și 
execuția parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP 24-97, din 28.11.1997, la 5 metri x 2,5 metri. 
Totodată, se propune creșterea gabaritului aleii Daliei de la 6,2 metri la 7 metri și instituirea de sensuri 
unice pe arterele laterale aleii Daliei, daca se consideră necesar, în funcție de varianta de mobilare 
urbanistică pentru care se va opta. Parcarea propusă poate fi subterană (parcare la sol/ parcare parțială 
la sol + parcare subterană) - varianta 1, sau supraterană (parcare subterană, la sol, supraterană + 
terasă verde circulabilă) - varianta 2. 
 

 

Figura 22 - Profil stradal propus Aleea Daliei – varianta 1 
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Figura 23 - Profil stradal propus Aleea Daliei – varianta 2 

 
Pentru profilul aleii Daliei din imediata vecinătate de nord a zonei reglementate, se propune 

supralărgirea suprafeței carosabile la o lățime de 7 metri către vest, fiind redusă, astfel, lățimea 
trotuarului cu aproximativ 30 de cm.  
 

 

Figura 24 - Profil stradal propus Aleea Daliei (zonă de acces în zona reglementată - nord) 

 
 
 Pentru profilul aleii Daliei din imediata vecinătate de sud a zonei reglementate se propune 
menținerea profilului existent.  

 

 

Figura 25 - Profil stradal existent și menținut Aleea Daliei (zonă de acces în zona reglementată prin sud) 

 
 
 Se propune supralărgirea străzii fără nume din nordul zonei reglementate și instituirea de 
sens dublu pe întreaga lungime a sa, astfel încât pe această stradă să poată fi realizată legătura 
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dinspre parcarea propusă către bulevardul Al. Lăpușneanu. Traseul propus al străzii se suprapune 
parțial cu terenul Colegiului Național de Arte „Regina Maria” – pe o suprafață de aproximativ 15 mp, 
ceea ce ar presupune realizarea unor modificări ale limitelor cadastrale și refacerea împrejmuirii 
colegiului (Figura 26, Figura 27, Figura 28). 
 

 

Figura 26 - Profil stradal propus stradă fără nume (în nordul zonei reglementate) 

 
 

 

Figura 27 - Morfologia actuală a străzii fără nume din nordul zonei reglementate – vedere plan 

 
 

 

Figura 28 - Morfologia propusă a străzii fără nume din nordul zonei reglementate – vedere plan. Sursa: autor. 
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3.5. Zonificarea funcțională – reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 

 
 Zona studiată va fi încadrată în zona funcțională ZRT - Zona transporturilor, subzona 
funcțională ZRT1 – Subzona transporturilor rutiere, sub-subzona ZRT1m – Circulații rutiere și amenajări 
aferente. 
 
 Indicatorii urbanistici propuși pentru această sub-subzonă funcțională sunt: 
  - POT max = 80% 
  - CUT max = 1,6 
  - Rh max = P+1* 
  - H max = 6 m 
 

BILANȚ TERITORIAL - ZONA REGLEMENTATĂ PRIN P.U.Z. 

Zonă funcțională/ indicatori urbanistici 
Situație existentă Propunere 

mp % mp % 

 -  
UTR 3c (zonă funcțională neatribuită) 

4643 100%  -  - 

ZRT 1m - Circulații rutiere și amenajări aferente 
(UTR 3c) 

 -  - 4643 100% 

POT 
 - 0%  - 

ZRT 1m  - 80% 

CUT 
 - 0%  - 

ZRT 1m  -  1,6 

Rh 
 -  -  - 

ZRT 1m  - P+1* 

H 
 -  -  - 

ZRT 1m  - 6 m 

Suprafață ocupată de construcții (la sol) 0 0,00% 3714,4 max. 80% 

Suprafață ocupată de spații verzi 631 13,59% 232,15 min. 5% 

Suprafață circulații (inclusiv locuri de parcare) 4012 86,41% 696,45 15,00% 

TOTAL 4643 100,00% 4643 100,00% 

*numărul de niveluri subterane nu este normat 

 
 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
 Se va asigura racordarea din sistemul public pentru toate tipurile de rețele necesare unei 
construcții destinate parcării de autoturisme. Modul de racordare va putea fi detaliat ulterior obținerii 
avizelor din partea tuturor instituțiilor responsabile. 
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3.7. Protecția mediului 
Conform Certificatului de Urbanism nr. 1923 din 26.08.2022, va fi necesară obținerea acordului 

Agenției pentru Protecția Mediului pentru aprobarea documentației de urbanism. Ulterior obținerii 
acestui acord, daca va fi cazul, documentația se va modifica în funcție de cerințele impuse, astfel încât 
investiția propusă să nu genereze probleme de mediu sau să nu amplifice problemele de mediu 
potențial existente în prezent.  

 
 

3.8. Obiective de utilitate publică 
Considerând locurile de parcare ca fiind un obiectiv de utilitate publică, se justifică nevoia 

realizării unei parcări și a suplimentării locurilor de parcare, așa cum a reieșit în urma realizării studiului 

de circulații. 

 

 

4. CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 

Zona de studiu este situată într-o regiune privilegiată la nivelul municipiului Constanța, din 
punctul de vedere al accesibilității și al gradului de deservire a funcțiunilor adiacente zonelor de locuit. 

Zona reglementată este ocupată în prezent de o parcare adiacentă locuințelor colective, cu un 
număr total de 158 de locuri de parcare. Parcarea este accesibilă din nord, prin Aleea Daliei, care face 
legătura cu strada fără nume – stradă cu un gabarit de 10,5 m (2m trotuar, 5,8m carosabil, 2,7m 
trotuar). 

Bulevardul Alexandru Lăpușneanu – arteră de categoria I, cu importanță la nivel municipal, este 
tangentă la limita estică a zonei de studiu și realizează legătura către nord cu cartierul Tomis III și 
ulterior cu orașul Ovidiu, iar în sud cu zona comercială și cu localitatea Agigea.  

Din punct de vedere funcțional, în zona de studiu au fost identificate următoarele: zone 
destinate circulațiilor (carosabile, pietonale, spații destinate staționării autovehiculelor), locuințe 
colective, spații verzi adiacente locuințelor colective, spații verzi pentru loisir (Parcul „Regina Maria”), 
spații verzi adiacente circulațiilor, un edificiu de cult (Biserica „Sfânta Treime”) și spații destinate 
gospodăriei comunale (de tip uzină). De asemenea, în interiorul zonei de studiu se află un teren viran, 
ocupat cu vegetație ruderală, pe care se află construcția nefinalizată a Catedralei Noi – construcție 
neutilizată în prezent.  

Zona reglementată este traversată de rețele de termoficare, conform avizului nr. 
7144/19.05.2023, eliberat de Termoficare Constanța S.R.L. De asemenea, conform punctului de vedere 
emis de societatea Termoficare Constanța S.R.L. referitor la devierea rețelelor, „pentru realizarea 
acestei construcții, conductele preizolate de termoficare trebuie integrate, pozate aerian, în parcare, 
astfel încât accesul pentru diferite intervenții (reparații, mentenanță etc.) la acestea să NU fie ingrădit 
sub nicio formă, respectându-se prevederile normativelor în vigoare pentru proiectare, execuție și 
exploatare rețele termice cu conducte preizolate”. 

Terenul care a generat P.U.Z. (zona reglementată), identificat prin N.C. 225622 se află în 
proprietatea privată a municipiului Constanța, conform Hotărârii Consiliului Local nr. 288 din 2021.  
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În zona de studiu și în proximitatea sa, există un număr insuficient de locuri de parcare (atât 

rezidențiale, cât și alocate agenților economici). Conform datelor obținute de la Serviciile „Planificare 

Urbană și Mediu”, „Parcări” și „Confort Urban”, în zona analizată există 643 de unități locative și doar 

307 locuri de parcare rezidențiale, ținând cont de faptul că pentru fiecare apartament este necesară 

alocarea unui loc de parcare, conform H.C.L. nr. 123/2021. 

 

 Prin P.U.Z. se propune realizarea unei parcări supraetajate - subterană, supraterană sau mixtă, 

în funcție de soluția care se va dovedi a fi cea mai potrivită în etapele ulterioare aprobării documentației 

de urbanism P.U.Z.  

 Investiția propusă va respecta normativele în vigoare. Este necesară inclusiv redimensionarea 

locurilor de parcare existente, la minimum 2,5 metri x 5 metri pentru fiecare loc de parcare, astfel încât 

să respecte prevederile impuse prin Normativul pentru proiectarea și execuția parcajelor pentru 

autoturisme, indicativ NP 24-2022, din 01.02.2023 . 

  

 Pentru profilul aleii Daliei din imediata vecinătate de nord a zonei reglementate, se propune 

supralărgirea suprafeței carosabile la o lățime de 7 metri către vest, fiind redusă, astfel, lățimea 

trotuarului cu aproximativ 30 de cm.  

Se propune supralărgirea străzii fără nume din nordul zonei reglementate și instituirea de sens 

dublu pe întreaga lungime a sa, astfel încât pe această stradă să poată fi realizată legătura dinspre 

parcarea propusă către bulevardul Al. Lăpușneanu. Traseul propus al străzii se suprapune parțial cu 

terenul Colegiului Național de Arte „Regina Maria” – pe o suprafață de aproximativ 15 mp, ceea ce ar 

presupune realizarea unor modificări ale limitelor cadastrale și refacerea împrejmuirii colegiului.  

 

 

 

întocmit, 
urb. Atena-Ioana GÂRJOABĂ 
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