
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Data anuntului: 19.07.2019

INTENTIE DE ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

DELIMITAT DE  STR.RASCOALA DIN 1907,STR.SARMISEGETUZA,STR.GENERAL MANU SI

STR.C-TIN BRATESCU,CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR.155709/01.02.2018

ARGUMENTARE:OBIECTIVUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL CONSTA IN TRANSFORMAREA UNOR TERENURI

NECONSTRUIBILE,DATORITA DIMENSIUNI,IN TERENURI CONSTRUIBILE SI CRESTEREA INDICATORILOR

URBANISTICI CU 20%,CONFORM LEGII 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA

INITIATOR: VALEANU VALERICA,VALEANU GABRIEL FLORENTIN

ELABORATOR:BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA,URB.MARCULESCU ROXANA

    PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII SI PROPUNERI

           PRIVIND INTENTIA DE ELABORARE A PLANULUI URBANISTIC ZONAL

                                           IN PERIOADA
 19.07.2019-24.07.2019

OBSERVATIILE SUNT NECESARE IN VEDEREA STABILIRII CERINTELOR DE

ELABORARE SI VOR FI TRANSMISE IN SCRIS

prin email: primarie@primaria-constanta.ro, prin posta la adresa Primaria Municipiului Constanta - Bd.

Tomis,nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii si Planificare Urbana sau depuse la registratura Primariei municipiului

Constanta, la Centrul de Informare Cetateni,din incinta City Park Mall - Bd. Al. Lapusneanu nr. 116C

- BIROUL STRATEGII URBANE VA COLECTA SI VA TRANSMITE ELABORATORULUI/INITIATORULUI

EVENTUALELE OPINII/OBSERVATII FORMULATE;

-PERSOANA RESPONSABILA CU INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI:INSPECTOR SIMINA

STAICULESCU

-ADRESA:PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA - BD. TOMIS NR. 51, ETAJ 1,CAM.121, Serviciul

Strategii si Planificare Urbana

-DATE CONTACT ELABORATOR:0723361767 URB.ROXANA MARCULESCU

email:arhitectroxanamarculescu@gmail.com

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI

SE VOR REALIZA CONFORM H.C.L. NR. 322/2016 ,APROBAT IN BAZA ORDIN

NR.2701/20.12.2010,PENTRU APROBAREA METODOLOGIEI DE INFORMARE SI CONSULTARE A

PUBLICULUI CU PRIVIRE LA ELABORAREA SAU REVIZUIREA PLANURILOR DE AMENAJARE A

TERITORIULUI SI DE URBANISM:

-etapa pregatitoare:intentia de elaborare   19.07.2019-24.07.2019

Legenda:

Stalp electricitate

Canalizare

Gaze

Camin telefonie

Drum 

45.43
Cota teren

Arbore 

indicator rutier

Hidrant

Gaiger

Indicativ zona de reglementare propusa

ZRL2p

COEFICIENȚI URBANISTICI PROPUSI- ZONA REGLEMENTARE ZRL2p STUDIATA

S TEREN ZONA REGLEMENTARE

3898.98 mp

54 %

1.62

2105.45 mp

6316.34 mp

SC

SD

P.O.T.maxim

C.U.T.maxim

1000

6000

1200

1100

DR1

DR2

DR3

DR4

GAZ5

DR6

DR7

DR8

DR9

DR11

DR12

DR13

DR15

DR16

DR17

DR18

CTEL19

CTEL20

CAN21

CAN22

CAN23

CAN24

CAN25

CAN26

CAN27

CAN28

DR29

DR30

DR31

ST32

ST33

HID34

COP35

COP36

GAZ38

CGM39

GM40

C41

CA42

C43

QSTR44

KC46

KC47

KDC48

KDC49

KDC50

KC51

KDC52

KDC53

KC54

KCE55

KDCE56

KCE57

KDCE58

KDCE59

KDCE60

QSTR61

QACP62

GIG63

GIG64

KC65

ST66

COP67

CAN68

DR69

DR70

CAN71

LGB72

COP73

GP74

GP75

GMC76

COP77

DR78

GAZ79

COP80

CAN81

XCGM82

DR83

IND84

CAN85

KC87

KC88

KCE89

KDCE90

KDCE91

KCE92

KCE93

KC94

KC95

KC96

KC97

KC98

KDC99

KC100

KC101

KC102

QATIC103

QATIC104

QACP105

KC106

QACP107

QACP108

QACP109

QACP110

QSTR111

ST112

COP113

COP114

COP115

DR116

CAN117

CAN118

ST119

COP120

COP121

COP122

COP123

CAN124

CAN125

DR126

COP127

COP128

COP129

COP130

DR131

XLC132

CGB133

LGB134

LGB135

GB136

GMC137

XXLC138

3100

4000

DR141

IND142

ST143

COP144

COP145

DR146

GAZ147

CMN148

CMN149

CMN150

GAZ151

GAZ152

ST153

DR154

COP155

COP156

DR157

DR158

DR159

GIG160

GIG161

CAN162

CAN163

CAN164

CTEL165

GAZ166

GAZ167

DR168

DR169

GIG170

DR171

DR172

DR173

DR174

DR175

DR176

DR177

DR178

C179

C180

XC181LGB182

XGBA183

QATIC184QATIC185

QATIC186

QATIC187

KC189

KC190

KDC191

KA192

KA193

KC194

KDC195

KDC196

KC197

KDC198

KC199

KC200

KC201

KLC202

KCE203

QC204

QACP205

QACP206

GAZ207

DR208

LAGM209

KLGM210

CGB211

Q212

LC213

KIND214

KST216

KC217

KC218

CTEL219

CTEL220

CTEL221

CTEL222

4100

DR223

ST224

COP225

COP226

ST227

CAN228

DR229

COP230

GAZ231

ST232

COP233

COP234

DR235

DR236

DR237

CTEL238

CAN239

DR240

DR241

DR242

DR243

DR244

DR245

DR246

DR247

DR248

DR249

DR250

DR251

DR252

DR253

C254

CGL255

LGL256

C257

DR259

CGB260

KDGB261

GB262

GB263

LGB264

QGP265

XLGB266

XAGB267

XLGB268

XLGMA269

KC271

KC272

KC273

QACP274

QACP275

QACP276

QACP277

QATIC278QATIC279

KC281

KC282KC283

KC284

KA285

KA286KAGM287

KIND288

KIND289

CAN290

CAN291

CAN292

QACP293

QATIC294

DR295

DR296

DR297

DR298

DR299

DR300

DR301

DR302

DR303

DR304

DR305

DR306

DR307

DR308

DR309

CTEL310

CTEL311

CAN312

3005

3

5

3

7

7

3

3

3

1

2

9

1

2

1

4

7

A

2

8

A

2

6

2

8

213923

214272

213738

216288

211755

S

t

r

.

R

a

s

c

o

a

l

e

i

 

1

9

0

7

S

t

r

.

S

a

r

m

i

s

e

g

e

t

u

z

a

S

t

r

.

G

e

n

e

r

a

l

 

M

a

n

u

S

t

r

.

C

o

n

s

t

a

n

t

i

n

 

B

r

a

t

e

s

c

u

39.29

39.28

39.37

39.41

39.38

39.30

39.23

39.24

39.21

39.16

39.18

39.24

39.24

39.23

39.36

39.35

39.39

39.40

44.73

47.73

39.36

39.32

39.40

39.84

44.8344.83

44.28

50.00

46.49

49.51

39.46

39.54

39.54

39.46

39.56

39.55

39.60

39.62

39.62

39.72

39.60

39.84

39.74

39.76

39.86

39.75

39.73

39.75

39.78

39.82

39.84

39.82

39.84

39.87

39.90

39.93

39.86

39.78

39.74

39.77

39.76

39.74

39.75

39.71

39.77

39.70

39.69

39.70

39.89

39.39

39.47

39.53

39.44

39.43

39.48

39.39

39.94

39.85

39.81

39.86

39.91

39.75

39.76

39.78

39.74

39.74

39.63

39.63

46.88

48.30

53.59

39.74

48.06

53.61

53.5353.53

39.77

39.8039.80

39.72

39.71

39.64

39.73

39.80

39.89

39.85

39.76

39.73

39.67

39.58

39.71

39.20

39.75

39.73

39.75

39.73

39.71

39.72

39.83

39.52

39.55

39.54

39.52

39.70

39.77

39.65

39.74

39.79

39.68

39.65

39.70

39.79

39.65

39.82

39.84

39.88

39.92

39.70

39.86

39.27

41.19

39.47

39.61

39.58

39.48

39.54

39.61

39.56

39.66

39.47

39.34

39.40

39.33

39.59

39.44

39.46

39.38

39.50

39.51

39.43

39.53

39.48

39.36

39.42

39.41

39.27

39.27

47.19

51.96

46.09

43.72

46.50

50.02

48.83

51.79

40.97

39.27

39.46

39.49

39.43

39.55

39.40

39.47

39.54

39.36

39.22

39.49

39.39

39.28

39.34

39.31

39.33

39.19

39.28

39.29

39.29

39.26

39.27

39.17

47.73

50.36

39.27

47.15

39.34

39.32

39.35

39.33

39.35

39.32

39.28

39.37

39.24

39.32

39.22

39.18

39.19

39.21

39.18

39.20

39.26

39.22

39.2239.25

39.26

39.27

39.21

39.15

39.08

39.13

39.08

39.09

39.07

39.14

39.17

39.21

39.19

39.28

39.24

39.20

39.31

39.38

39.42

39.55

39.49

39.75

39.54

39.52

39.32

39.39

39.79

39.78

39.94

39.59

39.35

39.60

39.63

39.57

2100

DR666

COP667

COP668

COP669

COP670

COP671

DR672

GAZ673

GAZ674

GAZ675

COP676

COP677DR678

DR679

XC680

LCGM681

GMC682

LC683

CGBM684

GBMC685

LC686

KDC687

XCAX688

XAX689

KDAX690

KAX691

AX692

XAX693

2200

C694

DR697

XLC698

ST699

IND700

DR701

COP702

COP703

CAN704

GAZ705

ST706

DR707

COP708

COP709

COP710

DR711

DR712

CAN713

ST714

C716

XDC717

GB718

GB719

XGMC720

LC721

LC722

KDC723

LC724

CGL725

GLA726

GB727

GB728

2300

R729

DR730

DR731

DR732

DR733

GAZ734

CAN735

DR736

CAN737

GAZ738

CAN739

COP740

DR741

GAZ742

GAZ743

COP744

COP745

COP746

DR747

GAZ748

CAN749

CAN750

DR751

XLGB752

XGBC753

LC754XC755

LCGBM756

XGBMC757

KLC758KLC759KLC760

C761

C762

XC763

DXGB768

GB769

2400

R770

C771

XC772

C774

C775

DR777

ST778

COP779

HIDR780

GAZ781

CAN782

DR783

ST784

COP785

COP786

COP787

DR788

GIG789

GAZ790

ST791

CAN792

CAN793

COP794

COP795

ST796

CAN797

DR798

GBA799

GB800

XGBMC801

KLCGBM802

LGBMC803

KLC804

KLC805

XC80639.68

39.57

39.40

39.37

39.36

39.12

39.30

39.29

39.27

39.36

39.29

39.29

39.34

39.40

39.18

39.21

39.42

39.49

39.55

39.48

39.34

39.67

39.66

39.62

39.53

39.62

39.41

39.36

39.30

39.32

39.36

39.32

39.29

39.32

39.19

39.71

39.64

39.52

39.55

39.51

39.5539.54

39.42

39.41

39.20

39.28

39.37

39.43

39.33

39.38

39.42

39.48

39.49

39.38

39.41

39.46

39.52

39.54

39.46

39.38

39.57

39.64

39.42

39.51

39.57

39.59

39.75

39.43

40.05

39.91

39.88

39.89

39.85

39.93

39.91

39.94

40.00

40.08

40.22

40.19

39.98

39.90

39.75

39.68

39.96

39.89

39.91

39.65

39.77

39.80

39.81

39.85

39.85

39.67

39.80

39.66

39.84

39.73

39.91

39.73

39.99

40.15

40.00

39.81

39.77

39.72

39.62

39.59

39.54

39.47

39.33

39.31

39.3939.55

39.72

39.58

39.64

39.72

39.49

39.57

39.76

39.86

39.92

39.79

39.75

39.46

LEGENDA

Regim de inaltime P+2E

Regim de inaltime  P+3E

Limite zone de reglementare 

Teren liber de constructii zona studiata

Limite de proprietate teren ce a initiat PUZ  S=206.56mp

Limite si parcelar

Limita zona studiata PUZ S=5671.6mp

Teren liber de constructii vecinatati zona studiata

Indicativ zona de reglementare existenta

Functiuni existent/propus

Spatii verzi publice,plantatii de aliniament

Circulatii pietonale 

Circulatii carosabile-strazi categoria III 

Zona studiata  se incadreaza conform Listei Monumentelor Istorice,aprobata prin Ordinul Ministerului Culturii  si Patrimoniului National nr.2828/2015 in
zona protejata Sit Urban,COD CT-II-s-B-02820,nr.crt. 483-484 si in  situl arheologic Necropola Orasului Antic Tomis-cod CT-I-s-A-02555,cu vestigii
arheologice din epocile romana,romano-biantina,medievala,poz.15 in LMI 2015.
Prin PUZ se propune ZRL2p-zona locuinte individuale sau colective mici(maxim 8 apartamente)  si functiuni

complementare locuirii cu regim de inaltime maxim P+3E pentru parcelele de colt si P+2E pentru restul parcelelor

Conform PUZ,indicatorii urbanistici propus in zona studiata sunt astfel:

o Functiuni admise:
· locuinte individuale
· locuinte colective mici cu maxim 2 apartamente pe nivel si maxim 8 apartamente in total;
· functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni

liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.),servicii de proximitate(clinici si cabinete medicale,locuri de joaca,gradinite,coafor/cosmetica,etc...)
o Functiuni interzise:

· functiuni ce genereaza orice tip de poluare,genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00;
· activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea

incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
· anexe pentru cresterea animalelor pentru 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 publice;
· autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;
· · orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor

meteorice.
o Regim de inaltime : maxim P+3 niveluri(Hmaxim cornisa/atic-16m,fara depasirea la aliniament a distantei minima dintre aliniamente) pentru
parcelele de colt si maxim P+2 niveluri(Hmaxim cornisa/atic-13m)pentru restul parcelelor,in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat .Se poate depasi
numarul de nivele maxim admisibil cu mansarda,avand maxim 60% din aria unui nivel curent,fara depasirea inaltimii maxime admise.Va fi admisa
realizarea de subsoluri si/sau demisol,cu incadrarea in coeficientii urbanistici maximi propusi si a conditionarilor impuse de studiile realizate.
     o POT = 54% ,rezultat din cresterea cu 20% a POT maxim existent-45% (45%+0.2x45%)
     o CUT = 1,62,rezultat din cresterea cu 20% a CUT maxim existent-1.35(1.35 +0.2x1.35)
Retragerile minime vor fi conform Regulamentului general de urbanism aferent PUZ si planului de reglementari propuse U-04.
Spatiile verzi se vor realiza exclusiv pe baza H.C.J.C. 152/22.05.2013, respectand toate conditionarile si specificatiile pentru fiecare tip de functiune:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min. de 50%;
- constructii de sanatate vor fi prevazute aliniamente simple/ duble,cu rol de protectie si parcuri
organizate cu o suprafata min. de 15mp/pers.;
- locuintele colective mici  vor avea spatii verzi si plantate in suprafata min. de 30%;
- constructii de locuinte unifamiliale vor fi prevazute satii verzi si plantate de min. 5mp./ locuitor.

Documentaţia nu îşi propune modificarea tramei stradale existente si modernizate, iar locurile de parcare se vor asigura cu respectarea H.C.L. nr. 113 din
27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta,
astfel :
- locuinţe individuale/ colective :1 loc de parcare / pe unitate locativa cu suprafata utila de maxim 100,00 mp sau 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate
locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.;Minim 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in spatii
acoperite(spatii exterioare-pergole/ spatii interioare). La locurile de parcare calculate mai sus se va adauga un supliment de 20% pentru vizitatori;
- constructii comerciale - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp. din S. utila a ariei de vanzare pt. spatii cu S. utila mai mare de 50 mp.;
- constructii de sanatate - 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din A.d. si cf. normativelor specifice in cazul spitalelor si statiilor de salvare;
-pentru alte funcţiuni - conform Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta.
Prezenta documentaţie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.
Avand in vedere ca este o lotizare existenta, in care de-a lungul timpului s-au facut diviziuni necontrolate , parcelarul existent prezenta terenuri
neconstruibile din punctul de vedere al suprafetelor si fronturilor stradale mici.Acest plan urbanistic zonal transforma toate aceste zone in terenuri
construibile fara a mai permite divizarea acestora pe viitor ,ci doar alipirile in vederea obtinerii unor dezvoltari urbanistice coerente in limita coeficientilor
urbanistici aprobati.
Construirea pe terenuri rezultate in urma alipirii loturilor de teren se va realiza doar dupa elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu.

* Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta
prevederile autorizatiei de construire emise.

* Vor fi pastrate si restaurate doar fatadele corpurilor principale de cladire de pe loturile mentionate,conform recomandarilor studiului istoric aferent
PUZ,nu si ale anexelor acestora,fara valoare arhitecturala sau ambientala.

ZRL2b

Fond construit vecinatati zona studiata

Limita edificabil maxim propus pe parcelele studiate

Parcela (8)

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

1 304468.867 791747.369 0.377

2 304468.587 791747.621 10.820

3 304460.769 791755.101 0.152

4 304460.674 791754.982 2.002

5 304459.381 791753.453 0.061

6 304459.340 791753.408 16.195

7 304448.389 791741.477 10.914

8 304456.284 791733.942 0.168

9 304456.399 791734.065 0.293

10 304456.609 791733.860 0.281

11 304456.812 791733.665 8.289

12 304462.196 791739.967 1.209

13 304462.981 791740.886 0.409

14 304463.247 791741.197 0.200

15 304463.381 791741.345 0.613

16 304463.794 791741.798 7.535

S(8)=206.55  P=59.518m

PLAN URBANISTIC ZONAL-MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
PENTRU TERITORIUL DELIMITAT DE STR.RASCOALA DIN 1907,
STR.SARMISEGETUZA,STR.GENERAL MANU,STR.CONSTANTIN BRATESCU

7.9
3.0

2.9 13.
9

13.9 3.0

7.9

3.0

13.9
3.0

7.8

3.1

12

3

45
6

7

8
9

10
11

1213
14
15
16

13.9
3.0

7.9
3.0

ZRL2p

ZRL2b

ZRL2b

ZRL2b

ZRL2b

ZRE

Limita terenuri situate pe colt,la intersectii de strazi
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