ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. d// 4}/ R

privind aprobarea Planului urbanistic zonal :
pentru teritoriul delimitat de
str. Cumpenei, str. Spiru Haret si calea ferat3,
initiator Polaris M Holding SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
de 2021,
Avand in vedere:

- referatul de aprobare al domnulul primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
L Y00 [/, JZ. 2;?2.2
-"avizul Arhitectului sef nr. 224137/15,11.2021,

- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. Ma/z
- avizul Comisiei de speclalitate nr. 2 de organizare i dezvoltare urbanistics,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea .
monumentelor istorice si de arhitectur;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 27”1 lit. c) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului gi urbanismul, republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr, 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul gi de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism, cu modificérile si completérile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” —
indicativ GM-010-2000,
- art. 2 alin. (271) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execut3rii
lucrdrilor de constructii, republicats, cu toate modificirile ultericare,
- art. 19 si art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor
de constructii, cu modificdrile ulterioare;

Luand in considerare:
- avizul de oportunitate nr. 56708/04.01.2019 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art, 129 alin, (2) lit. c) si alin, (6) lit. c), precum si
ale art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
madificérile si completirile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
Cumpenei, str. Spiru Haret si calea ferata, conform documentatiei anexate care
face parte integrants din prezenta hotiréare.

Terenul pentru care s-a initiat documentatia de urbanism, situat in str.
Spiru Haret nr. 2A, Tn suprafati totald de 124.179,30 mp (potrivit actelor de




proprietate) si 124.099 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), este proprietate
Polaris M Holding SRL si a fost dezmembrat in 4 loturi conform actului de lotizare
autentificat sub nr. 878/18.05.2009 la Biroul notarial Borund Chirata si asociatii,
dupa cum urmeaza:

- lot 1, in suprafatd de 3.216 mp, identificat cu nr. cadastral 219846, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit
Tiriac Bank SA,;

- lot 2, in suprafatd de 51.074 mp, identificat cu nr. cadastral 219847, inscris in
cartea funciara a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd n favoarea Unicredit
Tiriac Bank SA, grevat de sechestru asigurator dispus in dosarul nr. 515/P/2015;

- lot 3, in suprafatd de 54.590 mp, identificat cu nr. cadastral 219848, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit
Tiriac Bank SA, grevat de sechestru asigurator dispus in dosarul nr, 964/P/2014 si
dosarul nr. 515/P/2015;

- lot 4, in suprafatd de 15.219 mp, identificat cu nr. cadastral 219849, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit
Tiriac Bank SA.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani
de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la solicitarea
investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicd va
comunica prezenta hotdrare Directiel generale urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiintd Institutiei prefectul judetului Constanta, iar catre
Polaris M Holding SRL, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta,
Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta,
Ministerul dezvoltarii, lucrdrilor publice si administratiei hotirarea va fi comunicat
de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hot&rare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, fmpotriva, abtineri.
La data adoptérii sunt in functie consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2021
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Cumpenei, str. Spiru Haret si calea feratd,
initiator Polaris M Holding SRL;

Avand n vedere certificatul de urbanism nr. 80/07.01.2019 (a carui
valabilitate este prelungitd de drept pana la data de 08.03.2022 in temeiul art. 4
alin, (5) al Legii nr. 55/2020), avizul de oportunitate nr. 56708/04.04.2019,
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 15786/26.01.2021, avizul nr.
224137/15.11,2021 al Arhitectului-gef;

In temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f} din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hot3rare privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str. Cumpenei, str. Spiru
Haret gi calea ferata, inifiator Polaris M Holding SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

COptrac,
)
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DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
Y SERVICIUL PLANIFICARE URBANA $I MEDIU

RAPORT
Nr. ‘3%3"2 [ o 2ol

Urmare solicitdril nr. 131786/28.08.2020 adresatd de Polaris M Holding SRL
privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru teritoriul
delimitat de str. Cumpenel, str. Spiru Haret si calea ferata, in baza documentatiel
completatd cu adresa nr. 176169/18.11,2020 si nr. 224137/11.11,2021, consemnam
urmatoarele:

" Youls o
ConsTANTIANS

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initlat documentatia de
urbanism, situat in str. Spiru Haret nr. 2A, in suprafata totald de 124.179,30 mp
(potrivit actelor de proprietate) si 124.099 mp (potrivit masurdtorilor cadastrale),
este proprietate Polaris M Holding SRL si a fost dezmembrat in 4 loturi conform
actului de lotizare autentificat sub nr. 878/18.05.2009 la Biroul notarial Boruna
Chirata si asociatii, dupa cum urmeaza:
- lot 1, in suprafatd de 3.216 mp, ldentificat cu nr. cadastral 219846, inscris in cartea
funciard a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit Tiriac
Bank SA;
- lot 2, in suprafatd de 51.074 mp, identificat cu nr. cadastral 219847, inscris in
cartea funciara a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit
Tirlac Bank SA, grevat de sechestru asigurator dispus in dosarul nr. 515/P/2015;
- lot 3, in suprafatd de 54.590 mp, identificat cu nr. cadastral 219848, inscris in
cartea funciara a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit
Tiriac Bank SA, grevat de sechestru asigurator dispus in dosarul nr. 964/P/2014 si
dosarul nr. 515/P/2015;
- lot 4, in suprafata de 15.219 mp, identificat cu nr. cadastral 219849, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta, grevat de drept de ipotecd in favoarea Unicredit Tiriac Bank
SA.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cérui valabilitate a fost
prelungité prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din zona de reglementare ZRCM -
zona mixta continand Institutil, servicii si echipamente publice, servicii de interes
general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale,
comert, hoteluri, restaurante, loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte -
subzona ZRCM 2 - subzona mixta cu regim de inaitime mic si regim de
construire continuu sau discontinuu

Utilizari admise: institutii, servicli si echipamente publice; sedii ale unor companii si
firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in
diferite domenii si alte servicii profesionale; lacasuri de cult, servicil sociale, colective si
individuale; comert cu amanuntul; hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante,
cofetaril, cafenele etc; loisir si sport in spatii acoperite; depozitare mic-gros; locuinte
cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatil pentru profesiuni
liberale; parcaje la sol si multietajate.

Utilizar] admise cu conditionari: toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui orar de
functionare specific; se admit activitati in care accesul publicului la partetul cladirilor nu
este liber numai cu conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de
40m si sa nu fie invecinate mai mult de doua astfel de cladiri; se interzice localizarea
unor functiuni comerciale si de alimentatie publica, in care se comercializeaza bauturl
alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice, si de




lacasurl de cult; se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerli
acestei functiuni in proportie de minim 30 % din ADC pentru fiecare operatiune; orice
interventie in zonele protejate va respecta prevederile legli; pentru acordarea
autorizatiel se vor prezenta justificari suplimentare privind relatifle cu zona protejata si
monumentale existente sl propuse situate in limita de 100 metri.
Utilizar! interzise: activitatl productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat; constructii provizorii de orice natura; depozitare en gros; statil de
intretinere auto; curatatorit chimice; depozitari de materiale refolosibile; platforme de
precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice; activitatl care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; lucrari de
terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; orice [ucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor metearice.
Inaltimea maxima admisiblla_a cladirilor: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente; in zone cu valoare
ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente; in cazul
cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mat inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada
principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente; daca inaltimea
cladiril depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu
o distanta minima egala cu plusul de Inaltime al cladirii fata de distanta dintre
aliniamentele strazil, dar nu cu mai putin de 4m; fa¢ exceptie de la aceasta regula
numai I[ntoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale conform
aliniatulul anterior; este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc
inaltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;
Procent maxim de ocupare a terenului; conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

* pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice;

POT maxm = 85% cu exceptia functiunilor publice st a celor in care locuintele depasesc
50% din ADC.

Coeficient_maxim_de utilizare a terenului: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
CUT maxm = 3,0; prin PUZ va fi stabilit pentru fiecare functiune in parte CUT maxim

admislbll, cu conditia ca pe ansamblul unel zone de reglementare sa nu fie depasita
valoarea 3,0.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 80/07.01.2019 (a carui valabilitate este prelungitd de drept pand la data
de 08.03.2022 in temeiul art, 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020), si avizului de

oportunitate nr. 56708/04.04.2019, iIn temelul prevederilor art. 32 din Legea nr.
350/2001 valabile [a data emiteril.

INFORMAREA $I CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentuiui de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesulul de informare sl
consultare a publiculul,

Anunful de intentie a fost inregistrat sub nr. 81295/19.04.2019, fiind postat pe site-ul
primariet in perioada 19.04.2019 - 23.04.2010.

Anuntul consultarii a fost fnregistrat sub nr. 195597/21.12.2020 sl a fost postat pe
pagina oficiala a primariel pentru 25 de zile (in perioada 21.12.2020 - 15.01.2021),

A fost emis o notificare citre proprietarul din zona studiatd identificat conform adresei
SPIT nr. R-T93798/15.12.2020.

Persoanele interesate au fost Invitate si consulte documentatia de urbanism postat pe
site-ul oficial al institutiei si s& formuleze observatii, propuneri, sesizari,

Dezbaterea publicd nu a avut loc, filnd suspendatd conform prevederilor Dispozitiilor
primarului nr, 1961/12.03.2020 si nr. 2209/06.04.2020.



Pe parcursul deruldrli procesulul de Informare si consultare publicd nu s-au depus
sesiz&ri de la persoane Interesate care vizeazi reglementsrile propuse.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii
publicului nr. 15786/16.01,2021,

Verificarea respectaril prevederilor art 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efeEtuaté de
catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr.
133198/01.09.2020, conform raspunsului formulat in data de 24.09.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate

- Incadrare in teritoriu sl PUG

- situatie existenta

- sinteza studillor de fundamentare
- reglementari urbanistice

- propunere mobilare urbana

- clrculatil

- reglementari edilitare

- regim juridic

- plan sinteza concuzlillor studiilor de fundamentare

- volumetrie

Plese scrise :

Avize :

- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune

- Certificat de urbanism nr. 80/07.01.2019 (valabil pand la 08.03.2022)

- Aviz de Oportunitate nr. 56708/04.04.2019

- Studiu geotehnic
- Studiu de tnhsorire
- Studiu de trafic

- Studiu privind insertia de noi functiuni
- Studiu privind dotarile de proximitate
- Studiu de altimetrie - parte desenata

- Raport de diagnostic arheologic
- Studiu istoric

- Studiu de peisaj - anallza si propuneri de interventie

- Studiu de echipare edilitara

- Raportul informarit si consultarii publiculul nr. 199445/29.12.2020.

- RAJA nr. 545/27675/03.04.2020

- ENEL nr. 264497551/08.05.2019

- RADET nr, B 7216/13.05.2019

- Engie nr. 313.924.975/15.05.2019
- Telekom nr. 738/14.05.2019

- acord Unicredit Tirlac Bank SA nr. 102658/21.07.2020
- aviz Comisla de circulatie nr. A 6318/01.04.2020

- notificare asistentd de specialitate in sén3tate publici nr. 3802 R/28.02.2020
- aviz Stat Major General nr. DT /1745/25.03.2020
- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 337/U/11.03.2020

- aviz Sucursala regionala CF Constanta nr. 7/2/3050/20.09,2019

- aviz CN CFR nr. 6/5/670/08.04.2020




- aviz Autoritatea aeronautica civila romana nr. 7363/485/22.03.2020
- aviz Consiliul judetean Constanta nr. 21/10.08.2020

- proces verbal de receptie OCPI nr. 1350/02.06.2020

- aviz de mediu nr. 05/17.06.2020

CONCLUZIX
Propunem avizarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
Cumpenel, str, Spiru Haret si calea feratd, initiator Polaris M Holding.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

nspector,
Stamat
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Ca urmare a cererii nr. 131786/28,08.2020 adresatd de Polaris M Holding SRL cu
sediul Tn judetul Constanta, str. Spiru Haret nr. 2A, pavilion administrativ, cam. 1, in
baza documentatiel completatd cu adresa nr. 176169/18.11.2020 si nr.
224137/11,11.2021;

in conformitate cu prevederlle Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul;

AVIZ
Nr. 224137 din 15.11.2021

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru teritoriul delimitat de str. Cumpenel, str.
Spiru Haret si calea ferat3;
Initlator: Polaris M Holding SRL
Proiectant: SC Agoarpolis SRL
Speclalist cu drept de semn&tura RUR: urb. Mihaela Pusnava
Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiaté in PUZ: teren str. Spiru Haret nr. 2A,
in suprafatd totald de 124.179,30 mp (potrivit actelor de proprietate) si 124.099 mp
(potrivit mé@suratorilor cadastrale), dezmembrat in 4 loturi, dupd cum urmeazs:
- lot 1, in suprafatd de 3.216 mp, identificat cu nr. cadastral 219846, inscris In cartea
funciard a UAT Constanta;
- lot 2, in suprafatd de 51,074 mp, identificat cu nr. cadastral 219847, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta;
- lot 3, in suprafatd de 54.590 mp, identificat cu nr. cadastral 219848, nscris in
cartea funclard a UAT Constanta;
- lot 4, in suprafatd de 15.219 mp, identificat cu nr. cadastral 219849, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate a fost
prelungitd prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din zona de reglementare ZRCM -
zona mixta continand institutif, servicli si echipamente publice, servicii de interes
general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale,
comert, hoteluri, restaurante, loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte -
subzona ZRCM 2 - subzona mixta cu regim de inaltime mic si regim de
construire continuu sau discontinuu

Utilizarl admise: Institutii, servicii si echipamente publice; sedil ale unor companii si
firme, servicii pentru Intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta In
diferite domenii si alte servicli profesionale; lacasuri de cult, servicii sociale, colective si
individuale; comert cu amanuntul; hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante,
cofetaril, cafenele etc; loisir si sport in spatii acoperlte; depozitare mic-gros; locuinte
cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni
liberale; parcaje la sol si multietajate.

Utilizari admise cu conditionari: toate cladirile vor avea [a parterul orientat spre strada
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui orar de
functionare specific; se admit activitati in care accesul publiculul la parterul cladirilor nu
este liber numai cu conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de
40m si sa nu fie invecinate mal mult de doua astfel de cladirl; se interzice localizarea
unor functiuni comerciale si de alimentatie publica, in care se comercializeaza bauturi
alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice, sl de




lacasuri de cult; se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii
acestef functiuni in proportie de minim 30 % din ADC pentru fiecare operatiune; orice
interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea
autorizatiel se vor prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protejata si
monumentale existente si propuse situate in limita de 100 metri.

Utilizari interzise: activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat;, constructii provizorii de orice natura; depozitare en gros; statli de
Intretinere auto, curatatorii chimice; depozitari de materiale refolosibile; platforme de
precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice; activitati care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; lucrart de
terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea sl colectarea apelor meteorice.
Caracteristici ale parcelelor: conform PUZ, cu urmatoarele recomandari pentru
principalele artere si pentru zonele de extindere: in cazul constructiifor publice dispuse
izolat terenul minim este de 1000 mp. cu un front la strada de minim 30 m; pentru
celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand
minim 500 mp si un front la strada de minim 12m, in cazul constructiilor insiruite
dintre doua calcane laterale si de minim 18m in cazul constructillor cuplate la un calcan
lateral sau independente; in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau
cumparate una sau mal multe parcele adiacente; pentru locuinte se vor aplica
prevederi specifice din capitolu de reglementari pentru ZRL.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament: conform PUZ, cu urmatoarele recomandari :
echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6m sau dispuse pe
aliniament In functie de profilul activitatli si de normele existente; cladirile care nu au
functia de Institutii, servicil sau echipamente publice se amplaseaza pe alinlament cu
conditia ca Inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca distanta dintre acesta si
aliniamentul de pe latura opusa a strazii; daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului
depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la allniament cu o
distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre
allniamentele strazii, dar nu cu mal putin de 4m; fac exceptie de la aceasta regula
numai situatile de marcare prin plus de inaltime a intersectiilor si Intoarcerlle si
racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale; este permisa retragerea In trepte
a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei dintre alinlamente; pentru
cladirile care alcatuiesc fronturi continue se stabileste un aliniament posterior situat la
o distanta de maxim 20m fata de aliniamentul la strada.

Amplasarea cladirilor fata de limitele |aterale si posterioare ale parcelelor: conform
PUZ, cu urmatoarele recomandari: cladirile publice se vor amplasa in regim Izolat,
cladirile care adapostesc alte functiuni se recomanda sa fie realizate predominant in
regim continuu sau discontinuu; cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de
calcanele cladirilor Invecinate daca acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor, pana la o distanta de maxim 20m de la alinlament; in cazul fronturilor
discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua
cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu
la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri; se Interzice
construlrea pe limita parcelel daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte
de o functiune publica izolata, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala
relizata in regim discontinuu; In aceste cazuri se admite numai realizarea cu o
retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaitimea la corfiisa dar nu mai
putin de 5m; cladirlle se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5m; se
recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele
orientate spre limitele unor parcele laterale, care prezinta ferestrele unor locuinte
sltuate la mai putin de 10m, sa fie situat la minim 1.8m de |a pardoseala Incaperilor; in
cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de
construlre cu conditia respectarii celorialte prevederl ale requlamentului.




Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: conform PUZ, cu

urmatoarele recomandarl: pe fiecare parcela se poate construl fie o cladire principala,
fie mai multe cladiri, in functie de suprafata si dimensiunile parcelei; cladirile vor
respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse; distanta se poate
reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri, numai In cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura iluminatul natural al unor
incaperi fie de locuit, fle pentru alte actlivitatl care necesita lumina naturala;

Circulatii si accese: conform PUZ, cu urmatoarele recomandari; parcela este
construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4m latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate; traseu! trecerii va fi stabillit prin PUZ sau prin PUD; in cazul
parcelelor de colt sau cu aliniamente la mal multe strazi, accesul carosabil va fi ales in
raport cu conditiile de trafic si de caracteristiclle geometrice cele mai favorabile; in
cazul In care functiunea respectiva necesita doua sau mai multe accese, acest lucru va
fl stabilit prin PUZ sau PUD; In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un
acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa
permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3,50m inaltime);
distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30m; accesul
pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satlsfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela,
in functie de capacitatea cladirilor; se pot realiza pasaje si curti comune private
accesibile publicului permanent, sau numal in timpul programului de functionare
precum si pentru accese de serviciu; in toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesulul in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu normele in
vigoare,

Stationarea autovehiculelor: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari: stationarea
autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numat in Interiorul parcelel, dect in afara circulatiilor publice; in cazul In care nu se pot
asigura in [imitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unul parcaj in cooperare ori concesionarea
locurilor necesare intr-un parcaj colectly; aceste parcaje vor fi situate in cadrul
centrului de cartier sau In zona adiacenta la o distanta de maxim 250 m; se recomanda
Ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si dispuse
astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construlrea
unor parcaje supraetajate; CLMC va stimula construirea de parcaje si garaje colective
subterane, sau supraterane In cadrul zonelor ZRCM sau in vecinatatea acestora.
Inaltimea maxima _admisibila a cladirilor: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente; In zone cu valoare
ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente; in cazul
cladirilor de colt sltuate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai Inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va reallza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada
principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente; daca inaltimea
cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu
o distanta minima egala cu plusul de Inaltime al cladirii fata de distanta dintre
alinlamentele strazii, dar nu cu mai putin de 4m; fac exceptle de la aceasta regula
numai intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale conform
aliniatului anterior; este permisa retragerea In trepte a etajelor care depasesc
inaltimea corespunzatoare distantei dintre alinlamente;

Aspectul exterior al cladirilor: conform PUZ, cu urmatoarele recomandari: aspectul
cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarll
prestigiului investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa
tina seama de rolul social al strazilor comerciale, de particularitatile sitului, de
caracterul general al zonel si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatil de co-vizibilitate; pentru firme, afisaj s mobilier urban se va asigura coerenta pe
arterele principale pe baza unor studii sl avize suplimentare obtinute conform
prevederilor legale; se interzic modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea




diferita a finisajului parterului de cel al nivelurilor superioare sau acoperirea cu firme a
parapetulul ferestrelor de la primul nivel,
Conditii de echipare edilitara: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari: toate cladirile
var fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala este obligatoriu sa fle facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetil; se va asigura evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din
spatille rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatille inierbate; se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatille publice sl
dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV,
Spatii libere si spatif plantate: conform PUZ, cu urmatoarele recomandari: este
obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii repective conform cerintelor
RGU sau a altor acte normative in vigoare; spatille plantate trebuie astfel proiectate
incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor; in gradinile de
fatada ale echipamentelor publice, minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu
plantatii inalte; se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din
terasele circulabile ale constructiilor sa fle amenajate ca spatil verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginil oferite catre cladirile invecinate sl circulatiile; parcajele la
sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare sl inconjurate cu un gard
viu de 1,20 m inaltime.
Imprejmuiri: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari: imprejmuirile trebuie astfel
prolectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor;
gardurile spre strada vor fl transparente, vor avea inaltimea de maxim 2,20 m, vor
avea un soclu opac de circa 0,50 m, partea superioara transparenta sl vor putea fi
dublate de gard viu; se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si
lacasurilor de cult de parcelele invecinate cu garduri transparente sau opace, de maxim
2,20 m si minim 1,80 m Inaltime, din care 0,50 m soclu opac, dublate de gard viu.
Procent maxim de ocupare a terenului: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

» pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice;

POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice si a celor in care locuintele depasesc
50% din ADC.

Coeficient maxim de utilizare a terenulul: conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
CUT maxim = 3,0; prin PUZ va fi stabilit pentru fiecare functiune in parte CUT maxim

admisibil, cu conditia ca pe ansamblul unei zone de reglementare sa nu fie depasita
valoarea 3,0.

REGLEMENTARX URBANISTICE PROPUSE
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SECTIUNEA1: UTILIZARE FUNC]’IOI\!ALf\

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE
ZL1:

locuinte colective;
spatii amenajate pentru colactarea si preselectarea deseurilor menajere;
parcaje a sol 5i multietajate, subterane sau supraterane.

ZM1:

locuinte colective;

institutii, servicii si echipamente publice;

sedii de birouri si servicii;

comert cu amdnuntul atat pentru proximitate, cét si de mari dimensiuni;

hoteluri, pensiuni, agentil de turism, unitdti de allmentatie publicd {restaurante, cofetdrii, cafenele
etck;

loisir si sport In spatii acoperite;

spatii amengjate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

parcaje la sol si multi etajate, subterane sau supraterane.

ZM2:

locuinte colective;

institutil, servicll si echipamente publice;

sedii de birouri si servicii;

comer} cu amanuntul pentru proximitate;

functiuni de invatamant precum: cresd, gradinitd, scoald primard, scoald gimnaziald, liceu, scoald
postiiceald, scoald de arte si meserit, centru educaional, centru de formare profesional;

functiuni de sinétate precum: clinicd de specialitate, policlinic3, alte unitdti de sdndtate (centre de
recoltare séinge, statii de salvare etc), cabinete medicale, laboratoara medicale s.a.

hotelurl, pensiuni, agentii de turism, unitati de alimentatie publicd (restaurante, cofetdrii, cafenele
etc);

loisir 5i sport in spatii acoperite;

spatil amenajate pentru colectarea §i preselectarea deseurilor menajere;

parcaje la sol si multi etajate, subterane sau supraterane.

ZCRM2m;

locuinte colective;

institutil, servicit si echipamente publice;

sedii de birouri unor companil si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, carcetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale;

cabinete si clinici medicale;

ldcasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale;

comert cu amanuntul;

hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetérii, cafenele etc:



« loisir si sport in spatii acoperite;

« spalii pentru evenimente;

» Unititi de educatie;

» depozitare mic-gros;

» locuinte cu partiu obisnuit si cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
= statii intretinere auto si showroom-uri auto;

» parcaje la sol st multi-etajate,

2E:

* unitali de educatie i formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinits, scoald, centru de
formare profesionald etc.);

« spatil verzi amenajate;

« spalii amenajate pentru calectarea si preselectarea deseurilor menajere;

« parcaje la sol si multl etajate, subterane sau supraterane.

ZUsp:

» terenuri de sport deschise (in aer fiber), spatii de joacd pentru copii, tarcuri pentru animale de
companie, skate-park,

» spalii verzi amenajate;

» spatii amenajate inchise pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

ARTICOLUL 2- UTHLIZARI ADMISE CU CONDIT]DNﬁRI

ZL1:

* Se recomanda ca a parterul imobilelor crientate spre stradd, acestea si gdzduiascd functiuni care
admit accesul publicului parmanent sau conform unui orar de functionare specific.

* Se permite schimbarea destinaiet apartamantelor, indiferent de amplasare, numal pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activititi pentru servicil specializate sl practicd profesionald private cu grad
redus de perturbare a locuirii 5i program de activitate cu publicul de 8 ore pe #i {intre 8:00 5i 16:00), de

exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultants, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imabiliare etc.;

» Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din stradi,
5au sd fie integrate in ansamblutimobilului;

* Parterul blocurifor de pe loturile 14 si 15 {marcate pe planul de reglementdri urbanistice} poate fi
amenajat pentru functiuni din sfera alimentatiei publice, orientate citre curea interioari a acestora,
pentru a forma o directle de deplasare pietonald publicd atractiva intre strada Spiru Haret si zona de
parc.

= Statii pentru incdrcarea vehiculelar electrice, cu conditia ca locurile de parcare previzute pentru

acestea sa nu fie luate n calculul parcarilor aferente functiunii existente pe parcels, dac acestea sunt
destinate utiliz&rii publice.

ZM1:

» 5e permite schimbarea destinatiei apartamentalor, indiferent de amplasare, numal pentru categoriile
de functiuni cuprinzind activita}i pentru servicii specializate si practicd profesionald private cu grad
redus de perturbare a locuirli si program de activitate cu publicul de 8 ore pe zi (intre 8:00 si 16:00), de
exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturi, notariale, consultantd, asigurdri, prolectare,
reprezentante, agentil imobiliare etc.;
Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor {in cazul ZM2) pentru
tategoriile desctise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse
alimentare i nealimentare, farmacii, librari, frizeri, studiouri foto, case de schimb valutar, etc;




Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea s& nu fie vizibile din strads,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

Se admit mici activitdti manufacturiere, cu conditia ca suprafafa acestora sd nu depdseascd 100 mp
adc, sd nu genereze transporturi grele, s nu atragé mat mult de 5 autoturisme, s& nu fie poluante, si
nu aibd program prelungit peste orele 20:00 si s& nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie;

Statli pentru Incdrcarea vehiculelor electrice, cu conditia ca locurile de parcare prevazute pentru
acestea sd nu fie luate in calculul parcérilor aferente functiunii existente pe parceld, daci acestea sunt
destinate utilizdrii publica.

ZM2:

Spatii de cazare pantru elevi 5i studenti cu conditia ca acestea si fie asociate unel unitati de educatie
realizate in cadrul aceleiasi zone functional si sa fie functiune secundara a parcelei;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea s nu fie vizibile din stradi,
sau s4 fle integrate in ansamblul imobilului;

Statit pentru incdrcarea vehiculelor elactrice, cu conditia ca locurile de parcare previzute pentru
acestea sa nu fle luate in calculul parcdrilor aferente functiunii existente pe parceld, dacs acestea sunt
destinate utifizaril publice.

ZCRM2m:

toate cl3dirile vor avea la parterul orientat spre stradd functiuni care admit accesul publiculuf
permanant sau conform unui orar de functionare specific;

se admit activitdti in care accesul publicului la parter nu este liber numai cu conditia ca acestea si nu
prezinte la strada un front mai lung de 40 m si s nu fiz invecinate mal mult de doud astfel de clidiri;
se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publicd in care se comercializeazi
bauturi alcoalice la o distantd mai micd de 100 metri de servicii si echipamente publice si de licasuri
de cult;

se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu condifia mentinerii acestel functiuni in proportie de
minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune;

Statif pentru incdrcarea vehiculelor electrice, cu conditla ca locurile de parcare previzute pentru
acestea si nu fie luate in calculuf parcirilor aferente functiunii existente pe parceld, daci acestea sunt
destinate utilizarii publice.

ZE:

sald de sport, cu conditfa ca aceasta si nu fie functiunea principald a imabilului:
echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea s& nu fie vizibile din strad3,
sau sd fie integrate in ansamblul imobilului;

ZUsp:

echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din strad3,
sau sd fie integrate in ansamblul imobilului {posturi trafo, statli de pompare, bazin de retentie etc.)

ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE
Z2L1:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;




= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;
= Functiuni mari generatoare de trafic;
= Unitati de comert cu suprafata mai mare de 100 mp;

Lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrdri de terasament care pot s provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impledicd evacuarea i colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principal;

Se interzice schimbarea destinatie! apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiunt de productie, alimentatie publicd, jocuri de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii auto etc.;

ZmM1:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unar cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Unitdti de comerf cu suprafata mai mare de 2000 mp;

Lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

Se interzice sthimbarea destinatiei apartamentelor pentru activititi generatoare de disconfort pentru

locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri de naroc, depozite de marf3, ateliere de reparatii auto
etc,;

ZM2:

Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomade prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurllor urbane;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie sl subzistents;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Unitdti de comert tip hypermarket;

Lucrari de terasament de naturd s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau cara
impiedic3 evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pantru reclame ca instalatii independente de constructia principals;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru

locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri de noroc, depozite de marfd, atellere de reparatii auto
efc.;




ZCRM2m:

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomade prin traficul general;

constructli provizorii de orice naturg;

depozitare en-gros,

depozitare de materiale refolosibile;

platforme de precalectare a deseurilor urbane;

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

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare sl productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiite publice;

statii de alimentare cu carburanti;

lucréiri de terasament de naturd s afecteze amenajarile din spatiile publice s constructiile de pe
parcelei adiacente;

orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

ZE:

Locuinte colective sau individuale;

Activitati economice din sfera jocurilor de noroc;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refalosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unar cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

Anexe pentru cregterea animalelor pentru praductie si subzistenta;

Unitdti de comert sau alimentatia public;

Lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacents;

Orice lucrir de terasament care pot sd provoace sturgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impledicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;
Panourilor pentru reclame;

ZUsp:

Locuinte colective sau individuale;

Activitati economite din sfera jocurilor de noroc;

Activitali productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platfarme de precalectare a degeurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

Unitati de comerf cu amanuntul cu suprafata mai mare de 100 mp;

Lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amengajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucréri de terasament care pot 53 provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedic3 evacuarea si colectarea apelor meteorice:

ARTICOLUL 4- CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIURI)
2L1:

Sunt construibile loturile care indeplinesc urmitoarela conditii in mod cumulativ:
- Suprafata de minimum 2000 mp;




- Deschidere la strada de minimum 25m;

M1
Sunt construibile loturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafatd de minfmum 2000 mp pentru loturlle destinate loculntelor colectlve sl minim
1000 mp pentru laturile destinate altor functiunl;
- Deschidere Iz stradi de minimum 35m;

ZM2;

Sunt construibile loturile care indeplinest urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafatd de minimum 2000 mp;
- Deschidere la strad3 de minimum 35m;

ZCRM 2m:
- in cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp cu un front Ia stradd de
minim 30.0 metri;
- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomandd lotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp $i un front la stradd de minim 12.0 metri; in cazul constructiilor insiruite dintre doud calcane laterale
si de minim 18.0 metri In cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de
necesitati vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mal multe parcele adiacente;
Pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementari pentru ZRL:
» ZRL1a+2ZRL1b
- se mentin conditiile existente pentru parcelele construite dacd se respecta conditiile de
acupare si utilizare a terenului conform Art. 15 si Art. 16.
In cazul divizGrit unor parcele In vederea construlril sav fn cozul realizérit de constructll pe
parcelele neconstrulte se va respecta PUZ cu reguiament oferent cu urmdétoarele conditlondre
-adancimea parcelei este mai mare sau egala cu I8timea, dar nu mai mica de 18.5 m;
- parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuts
printr-o trecere de minim 3.0 m.;
« ZRL1a
- parcela se considerd construibild daca are o suprafatd de minim 250.0 mp. si un front la
strada de minim 12.0m;
« ZRLb

- parcela are suprafata minima de 350.0 mp. si un front la strada de minim 15.0 m;

ZE:
Sunt construibile loturile care indeplinesc urmétoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafat3 de minimum 2500 mp;

In conditiile in care parcelele nu respacta conditiile de suprafatd, se vor opera comaséri de parcele astfe]
incat suprafata minima sd fie atins3,

ARTICOLUL 5- AMPLASAREA CLADIRILOR Fﬂ'[ﬁ DE ALINIAMENT

211, 2041, ZM2, ZE;

» Faia de strazile FN1 §i FN& se va respecta o retragere fatd de aliniament de minim 5 metri;

» Fata de strazile FN2 si FN3 se va respacta o retragere fati de afiniament de minim 3 metri, in cazul
ZL1 5i ZM2. In cazul ZM1 este permisi amplasare pe aliniament, cu conditia asigurdrii conditiilor de
insarire prevazute de OMS 119/2014 5f adaptarea regimulul de indltime in consecint.

» Fald destrazile FNS si FNG se va respecta o retragere fatd de aliniament de minim 4 metri;

+ In cazul Strézit Spiru Haret, constructiile se vor amplasa in mod obligatoriu pe alinlament. Exceptie




face lotul 17, care se va retrage fatd de aliniamentul strazii Spiru Haret cu minim 6,5 metri, pentru a
prelua alinierea edificabilului propus prin Planul Urbanistic delimitat de str. Cumpenei, str. Spiru Harel,
calea feratd, Meconst SA, aprabat cu HCL 27/31.01.2019, iar spatiul intre constructie si aliniament se
va amenaja ca spatiu public pietonal.

ZCRM2m;
* Se permite amplasarea pe aliniament a constructiilor pe Aleea Pelicanulut si strada Spiru Haret. Fati
de aliniamentul propus de pe strada strada FIN4 se va respecta o retragere minima de 5 metri.

ZUsp:
« Amplasarea constructiilor s} amenajarea spatiului verde se vor detalia printr-un studiu de tip PUD,

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR Fﬂ',ff-i DE LIMITELE LATERALE S! POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Zn1, ZM2:
» Este permisd amplasarea pe limitele laterale de proprietate, cu conditia de a se respecta conditiile
OMS 11972014, cu modificdrile si completirile ulterioare..

L

in vederea amplasarii fafd de limitele faterale de proprietate, se vor respecta in mod simuitan

urmatoarele conditii:

« Fata de limitele laterale ale parcelei, orlentate citre strézile de incint3 care deservesc loturile doud
cate doud, se va respecta a retragere minimd de 6 metri.

= Fatd de limita laterald comund a loturilor invecinate {opusi strizii de incintd), se va respecta o
retragere minima de 8 metri,

« Tn situatia in care indltimea fatadei depasegte 10 metri, distanta minim3 dintre dous fatade opuse,
situate in lungul unei limite laterale de proprietate, va fi egald cu cel putin doud treimi din indltimea
‘fa;adel masuratd in dreptul in care se realizeazd retragerea.

» In situatia in care pe parcela aldturati nu este edificats o constructie, analiza se va face in raport cu
solufia Hlustraté in planul de reglementri urbanistice, pentru parcela respectiva.

» Limita de proprietate dinspre zona ZVsp se considerd limit3 posterioard. Fatd de limita posterioars se
varespecta o retragere minima de 3 metri.

» in toate situatiile, solutia de amplasare in parceld se va analiza printr-un studiu de insarire si se vor
respecta conditile OMS 119/2014, cu madificarile si completirile ulterioare.

ZCRM2m:

» Constructiile vor respecta restriclille impuse de zona de siguranti CF spre limita posterioard - 20 m
fatd de cale ferat;

» fata de limitele laterale se va respecta se vor respecta retragerile minima impuse in Codul Civil,

ZE:

+ Constructiile vor respecta o retragere minimi egalid cu jumitate din indltimea Ia cornisd, dar nu mai
putin de 5 metri fatd de limitele laterale;

ZVsp:

» Retragerea minim3 fata de limitele laterale se va stabili printr-un studiu PUD, ins3, constructiile,
indiferent de tipul de utilizare, vor respecta o retragere minima egald cu jumétate din indltimea la
cornisd, dar nu mai putin de 3 metri fati de limita posterioar# {fatd de limita UTR ZL1);

—<—4




ARTICOLUL 7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA
ZL1, ZM1, ZM2, ZE, ZCRM2m, ZE:
Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parceld cu urmétoarele conditii:

asigurérii conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

respectarea unei distante minime de 4 metri pentru asigurarea posibilitatilor de interventie in caz de
incendiu;

Asigurarea unul acces carosabil in proximitatea intrdrii In fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgentd;

Z\Usp:

Se va stabili in urma unui studiu PUD.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI St ACCESURI
ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, ZUsp:

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiazd de un acces auto cu litimea de
4 metri direct dintr-o stradd publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciard,

lesirile din parcirile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor profecta respectind
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditil de siguranta si fluentd,

Se va aslgura un acces carosabil in proximitatea intréril in constructil pentru a permite interventia
promptad sl sigurd a autovehiculelor de interventle (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incit sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiurilor de pe parcel3, in functie de
capacitatea cladirilor;

Tn toate cazurile esta obligatorle asigurarea accesulul in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in
conformitate cu normele in vigoare,

in cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces carosabil in curtea posterioard printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sd permitd accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3,50
indltime); distanta dintre aceste pasaje masurat3 pe afinfament nu va depasi 30.0 metri;

se pot realiza pasaje sl curli comune private accesibile publicutui permanent, sau numai in timpu!
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

in z0na ZVsp va realiza o circulaie ocazional carosabili care 53 deserveasca zona locuintelor colective
exclusiv pentru autospecialele de interventie si pentru accesul autovehiculelor necesare pentry
ntretinerea spatiuful public.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

L1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, ZVsp:

Stationarea auteushiculelor necesare functiondrii diferitelor activitdli, conform normelor, se admite
numal in Interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzis3 stationarea
autovehiculelor pe partea carosabils a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pantru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numérului minim de locuri de parcare pentru lucririle de canstructii si
amengjari autorizate pe raza municipiulul Canstanta, cu completéirile si modificirile ulterioara. Conditii de
respectat:

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publici-servicii etc,, calculul necesarului de locuri de
parcare se va face ludnd in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functivne
utilizand repare fixe precum pereti sau repere estimate atunci cind liniile de demarcatie nu sunt fizice,

e T




» Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin reafizarea de parcaje subterane sau in
demisol, asigurate pe lot, aferente fiecirei cliadiri;

+ Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare,

« in cadrul Ioturilor, parcirile se pot organiza si in parcdri subterane sau in primele niveluri ale
constructiei. In aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incit si
existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibifitate creseuts si cu o pantd/
rampa minima.

* Pe strada FN4, In dreptul unitétii de educatie prapusd, se vor prevedea doud alveole cu latimea
minimd de 2,5 metri i lungimea de minim 35 metri, cite una pe fiecare parte a carosabilului, in
vederea debarcdrii si imbarcarli copillor. Aceste alveole nu se vor amenaja ca parcare si se va inferzice
oprirea autovehiculelor,

ARTICOLUL 10 - TRALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZL1:

Constructiile se vor proiecta respectand un regim de indltime maxim D+P+5 {maxim 25 metri) n

dreptul limitei posterioare, spre part si un regim de Tndltime maxim D+P+7 {maxim 32 metrl) in

dreptul aliniamentului catre strézile FN2 si FN3,

« Indlfimea maxima a constructiel a fost stabilitd ludnd in calcul un demisol §i un atic cu indltimea de 2
metri si un eta] curent cu indltimea de 3,5 metri. Nu se impun edificarea cu acestea valori, di ele au rol
Orientativ si se impune incadrarea in valorile maximale, In cazul realizirii unui nivel curent cu o
indltime mai micd nu este permisi realizarea mai multor niveluri care se incadreazi in indltimea
maximd. Se vor respecta deopotriva atat iniltimea maxims, cat si regimul maxim de indltime;

. Tnil;imea clidirilor se va mésura de la nivelu! terenului amenajat in dreptul accesului si pani la atic
sau cornisa.

* Rarordarea intre regimul de indiime D+P+7 si D+P+5 se recomandi si se realizeze cu retrageri
succesive.

= Intoate situatiile se va verifica respectarea conditiflor OMS 119/2014, cu medificirile si completdrile
uiterioare intr-un studiu de insorire.

ZM1:

= Parterul i primu! ataj ale constructillor vor fi rezervate exclusiv altor functiuni admise decét locuirea
colectiva. Inditimea maximi pentru regimul P+1 va fl de 8-9 metr], in funcfie de functiunea propusa.

* Peste nivelul P+1 se vor putea realiza locuinte colective pani la un reglm maxim P+5 - P+8 {maxim
24 - 35 metri), in functie de conditiile de insorire, pozitie in parcels si tratare arhitecturali.

« indlfimea maximi a constructiei a fost stabilitd luand Tn calcul un parter si prim etaj cu indltimea de
8-9 metrl, un atic cu indltimea de 2 metri sl un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri. Nu se impun
edificarea cu acestea valor, ci ele au rol orientativ $i se impune incadrarea in valorile maximale. In
cazul realizarii unui nivel curent cu o indltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri
care se incadreazd In indltimea maximi. Se vor respecta deopotrivy atit indlfimea maximd, cét si
regimul maxim de indltime;

« Inaltimea cfdirilor se va misura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pani la atic
sau cornisd,

« In cazul constructiilor construite pe limita de proprietate, se va respecta, in med abligatoriu, alinierea
etajelor constructillar vecine fatdl de care se realizeazi alipirea.

‘——~——




. fntoate situatiile se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificdrile si completérile
ulterioare intr-un studiu de insorire.
* Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indlfime maxima de 20 metri;

Z0M2:

» in cazul constructillor de educatle, indltmea maximd admis3 va fi D+P+3, cu o indlfime maxima
admisa de 1B metrl.

» in cazul altor functiuni, constructille se vor proiecta respectand un regim de inditime D+P+7 in zona
maxim edificabild definit conform plansei de reglementri urbanistice. Inéilimea maxima admis in
cazul regimului de indltime D+P+7 este de 32 metrl. indltimea maximi a constructiei a fost stabilitd
luand i calcul un demisol si un atic cu inéltimea de 2 metri Si un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri,
Nu se impun edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orentativ si se impune incadrarea Tn valorile
maximale.

» Sevorrespecta deopotriva att iniltimea maxima, cat sl regimul maxim de indltime;

« indltimea clidirilor se va misura de !a nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pani la atic
sau cornisd.

« Sevaverifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare intr-un
studiu de Tnsorire.

« Pentru elementele de signalectici (steaguri, totem) este permisé o indltime maximi de 35 metri;

ZCRM2m:
« Indltimea clidirilor nu va dep3si 20 m, misurati de la nivelu! terenului amenajat in dreptul accesului,st
pana la nivelul aticului, Regimul de indltime aferent acestel inaltimi maxime este D+P+4.

ZE:

» Indltimea clidirilor nu va depdsi 15 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pana la nivelul aticului. Regimul de indltime aferent acestei inaltimi maxime este P+3. Se vor respecta
deopotriva atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de indltime;

Z\Jsp:

« In3ltimea clidirilor nu va depdsi 10 m, mdsurati de |a nivelul de calcare al strézil, in dreptul accesului,
5i pana [a nivelul aticului. Regimul de in&itime aferent acestel iniltimi maxime nu se normeaz3,

= Pentru elementele de tip artd urband, statui, echipamente sportive, rampe ale spatiilor de joacd,
skate-park etc, nu se normeaza Iniiltimea maximi, cu conditia respectirii normelor de prolectare si
exploatare fn conditii de sigurand a acestora, conform legislatiei de la momentul obtinerii autorizatiei
de construire,

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face s cu respectarea
conditiilor de insorire previzute de OMS 119/2014, cu madificirile si completirile ulterioare,

Sunt permise nivelurile subterane in conditille respectarii CUT maxim admis sl a conditiilor de fundare.

Numarul de nivelur] subterane nu se normeaza si va fi stabilit in functie de conditiile de fundare si de
solutia de arhitectura.

Se considerd demisol un nivel construit al clidirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului
(carosabilutui) inconjurdtor cu maximum jumitate din inéltimea libera a acestuia gi previzut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se consideri nivel suprateran al constructlei. (P7175-99
Normativ de sigurantd Ia foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pants, se
consideré demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o laturd a cladirii.




ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
L1, ZM1, ZM2, ZCRM2m:

Aspectul clddirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuiril si exprimdrii prestigiuiui investitorilor,
cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care s3 tind seama de rolul social al strézilor, de
particutaritdtile si de caracterul general al zonei;

Pentru firme, afisaj si mabilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toatd zana i in baza unar avize suplimantare abtinute conform prevederilor
legale;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasd (circulabild sau necirculabild), cu recomandarea
realizdrii de terase inverzite;

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o Imagine vizuald neplicutd st se vor evita pastisele
arhitecturale.

Cularile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, inchise la toate elementele constructiei, Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor
a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sit, sindrila etc,;

Pe cladirile de locuit, in zana intrérilar in casa scdrii, serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi
marcate prin placi metalice sau din rdsini sintetice, gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.
Sunt interzise modificdrile punctuale aduse fatadelor focuintelor colective (modificiri de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariel, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, loglilor sau teraselor, pentrv a nu degrada
unitatea vizuald. Orice medificare se va realiza integral, Ia nivel de fatadd, cu acordul tuturor
proprietarilor afectali si al asociatiei de proprietar, in baza unel autorizatii specifice, conform
legislatiel,

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenalor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interioru! balcoanelor, in firide sau
alte locuri speclal proiectate, astfel incat s nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisi tratarea diferitd a fafadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publici s.a. de [a
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie s nu creeze o discrepantd vizuald fa nivelul intregii
cladiri.

Este Interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

in cazul realizérii parcajelor auto Ia nivelut demisolului si al parterulu, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cfadirii, pentru o integrate totald parcirilor a nivel de imagine perceputd.

ZE:

———

Aspectul cladirllor va fi subordonat cerintelor specifice functiunki de educatiei i exprimiril prestiglului
investiterilor, cu conditia reafizaril unor ansambluri compozitionale care s& Hnd seama de rolul sacial
al strazilor, de particularitétile si de caracterul general al zonei;

Pentru firme, afisaj st mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterale pe baza unor studii sl
concepte realizate pentru toatd zana si in baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o Imagine vizuald neplicutd sl se vor evita pastisele
arhitecturale. Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei, Se interzice folosirea
pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd, sindrild etc,;
Acaperirea cladirilor se va realiza In sistem tip terasa (circulabild sau necirculablld), cu recomandarea
realizdrii de terase inverzite, sau a sarpantei cu forme simple si pante ce nu vor depdsi 60°;

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a aparatelor de aer
conditionat, Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sd nu fie vizibile de la nivelul trecitorilor,




» Esteinterzisd utilizarea materialelor nedurabile a finisarea fatadelar;
« in cazul realizirii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totala parcrilor la nivel de imagine perceputi.

Z\sp:

= Aspectul cladirllor va fi subordonat cerinjelor specifice unei diversitdli de functiuni i exprimdrii
prestigiului investitorilor, cu conditia realizirii unor ansarbluri compozitianale care s tind seama de
rotul social al strézilor, de particularitatile si de caracterul general al zonei;

» Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toata zona si in baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;

« Se vor alege finisaje care s3 nu creeze o imagine vizuald neplicutd si se vor evita pastisele
arhitecturale,

» Culorile faadelor cladirilor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru
finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rdy, sita, sindrild etc,;

= Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip teras3 {(circulabild sau necirculabild), cu recomandarea
realizdrii de terase inverzite, sau a sarpantei cu forme simple sl pante ce nu vor depési 60°;

» Serecomandi realizarea fatadelor vitrate, ample, specifice functiunilor destinate publicului;

» Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor sateit si a aparatelor de aer
conditionat. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcaanelor, in firide sau alte locuri
speclal proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecStorilor.

« Esteinterzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

s in cazul realizérii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunil principale a cl3dirii, pentru o integrate totald parcirilor la nivel de imagine perceputd.

ARTICOLUL 12 - CONDITI} DE ECHIPARE EDILITARA

v Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, Extinderile retelelar edilitare se va
face obligatoriu in subteran, pe sub cile de circulafie sau pe sub spatille verzi de aliniament, aferente
cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

» Extinderile retelelor de utilitif] se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasti etapizare nu este posibilg,
extinderea retelelor de utilititi se va face cu o minima afectare a ciilor de tirculatie executate, iar |
ulterior finalizarit extinderil, finisajul carosabil 5i pietonal se va aduce la starea inittala; |

» Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sd fie facutd incastrat in fatada si
bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

= Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiife rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibild {aeriand) a cablurilor CATVY;

« Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilititi care nu pot fi previzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrérii acestora in imaginea vizuali a ansamblylui
in care so afld;

» Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat Tn imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectri selective, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 93 - SPATHI LIBERE o1 SPATII PLANTATE
ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, ZVsp:

* Esteobligatorle reallzarea de spatii plantate adecvate functiunil respective, conform cerintelor HC)




15272013, Se recomanda utiiizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice
simifare Municipiului Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda
amenajarea peisagisticd utiliznd specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat
imaginea s3 fie verde o perinada cat mai lungd din an. Se recomandi realizarea spatiilor verzi in regim
compact pentru a facilita mentenanta sl a nu creste costurile de intretinere;

Este permisa plantarea de copac] in spatii mineralizate in alvenle nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru rigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apel cdtre radacing;

De-a lungul strazilor nou propuse, circulatiile pletonale vor fi marginite spre stradd de plantatil de
arbori de alinlament care si ofere umbra in timpul zilei pe perioada caldi si care s contribuie la
ameliorarea microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va reallza cu luarea in considerare
a zonei de vizibllitate necesare pentru conducatorii auto;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat si se evite scurgerea apelor meteorice cu pimant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi previzut cu rigole de
scurgare;

Se recomandd ca terasele constructilor s3 fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si aimaginil oferite cétre cladirile invecinate §i circulatiile;

in cazul constructiilor care nu sunt amplasate pe aliniament, spatiul liber intre frontul cladirii si
aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatadd sau ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu
va fi ingradit sau va fi ingrédit minimal, pentru a contribui vizual la imaginea $i ambianta zonei,

Se recomands ca locurile de parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafat3 mineralizatd 50%.

Pentru ZVsp se vaintocmi un studiu PUD pentru detalierea amenajirii zonel verzi.

Spatiul dintre partea carosabild a strézil FN& si calea feratd se va amenaja cu vegetatie densd, pe o
latime minim& de 2 metri, pentru a media relatia dintre fondul construit si calea feratd, rezultind o
plantatie cu rol estetic, de protectie fonic si filtru impotriva poludrii.

Seimpune respectarea urmatoarelor suprafete minime de spatiu verde fa sol:

ZL1, ZM1, ZE sl ZM2, ZCRM2m - minim 30% din suprafata parcelel;

| -
| ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

ZL1, ZW1, 2042, ZCRM2m, ZE, ZUsp:

Nu este obligatorie utilizarea imprejmuirilor spre stradi;

in cazul tuturor functiunilor sunt interzise imprejmuirile opace catre stradd mai inalte de 0,6 matri,
Peste fndltimea de 0,6 metri este permisi realizarea de imprejmuiri transparente, eventual dublate da
elemente vegetale, Spatiul liber dintre constructie si aliniament va fi amenajat (gradind de fatadd,
spatiu verde, pavaj etc.) astfel incat sa contribuie in mod pozitiv din punct de vedere vizual la imaginea
perceputa in spatiul public adiacent.

Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale sl posterioare. Se recomandd ca spatiul liber
ramas intre constructiile aflate pe parcele invecinate si fie amengjat si utilizat in comun de cétre
locatart, In cazul in care se vor realiza imprejmuirl laterale si posterioare, acestea pot fi opace, insd
dublate de gard viu la interior si nu vor depasi iniltimea de 2 metr;

in cazul in care se vor realiza, imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat si contribuie la aspectul
reprezentativ al spatiilor si constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe
parcels;

Pentru functiunile unde este admis accesul public sau semi-public (administratie, servicii, comert,
alimentatie public etc,, accesul din strads va fi liber $i este permisd doar imprejmuirea pe limitele
laterale si posterioare; imprejmuirile vor avea un soclu opac de circa 0,60 m, partea superioara
transparentd si vor putea fi dublate de gard viu. Cétre strads, este permisd, eventual, o imprejmuira
partiala cu elemente vegetale {arbusti, arbori cu indltime scazutd etc);

—~—_



"« Esteinterzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile {policarbonat etc.);

« in L1, in cazul in care se Intentioneazd montarea unor bariere de acces in zona parcirilor aferente

locuirti, aceasta se va amplasa astfel incat s§ permitd un spatiu de minim 5 metri intre bartera si
strada publicd, si solufia se va aviza in cadrul Comisiel de Circulatle.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIVI DE OCUPARE A TERENULUI

'(POT = mp AC /mp teren * 100) |
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*Circulatiife pietana?e $i amenajirite urbone nu se vor lua in calcului POT.
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ARTICOLUL 16- COEFICIENT MAXWY DE UTILIZARE & TERENULUI
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*Circulatiile pietonale si amenajdirife urbane nu se vor lug in calcului CUT,

in sedinta on line a Comislel tehnice de amenajare a teritoriulul si urbanism din data
de 20.10.2020 s-au stablilit urmatoarele;
< documentatia depusd se va completa cu urmétoarele inscrisuri solicitate prin
certificatul de urbanism, ori prin legislatia specifica:
o acordul Unicredit Bank;
o actul administrativ al autoritdtii pentru protectia mediului;
o planul de acflune - component& a partil scrise a PUZ, conform art. 18 alin.
(3) din Normele de aplicare a Legli nr. 350/2001 aprobate prin Ordinul nr.
233/2016;
% in vederea fundamentirii prevederilor PUZ propuse, se va prezenta plansa cu
sinteza concluziilor studiilor de fundamentare elaborate;
< in plansa reglementiri urbanistice vor fi reprezentate;:

o sistemul Integrat de spatii verzi coroborat cu spatiile publice care converg
cdtre zona de reglementare ZVsp, conform studiulul de fundamentare
peisaj, analiza $i propuneri de interventie elaborat;

o zona de spatiu verde de protectie fald de calea feratd, in vederea
indeplinirii  conditillor impuse de prevederile Legii nr. 123/2020
referitoare la protectia atmosferei, schimbdrile climatice, gestionarea
zgomotului amblental, prevenirea si controlul disconfortulul olfactiv;

o edificabilul maxim permis in zona ZM2 cu respectarea prevederilor Legii
nr. 123/2020 referitoare la protectia atmosferei, schimbérile climatice,
gestionarea zgomotului ambiental, prevenirea si controlul disconfortului
olfactiv, respectiv cu posibilitatea amplas&rit unel constructii paralele cu
calea feratd cu regim de indltime mediu (P+1-2E) cu accente de inaltime
pand la P+30E, similar cu edificabilul permis prin PUZ pentru terenul
vecin de la est, aprobat prin HCL nr. 27/2019;

o zona de protectie fn puncte de coordonate cadastrale aferentd sitului
arheologic - valurile transdobrogene;

o corelarea prevederilor din legend3 cu reprezentarea grafica;




% in Regulamentul local de urbanism, la capitolul Utilizari admise, din
reglementarile aferente zonei ZM2 va fi exclusé functiunea de locuire;

% ulterior completarli documentatiel conform celor mal sus precizate, se pot

intreprinde diligentele necesare in vederea demarérii procedurii de informare si

consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind

aprobarea Regulamentului de informarea sl consultare a publicului in elaborarea

sl revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului Constanta.

In sedinta Comisiel tehnice de amenajare a teritoriulul si urbanism din data de

10.09.2021 s-a avizat favorabil documentatia prezentata, cu urmatoarele conditii:

% In planga regim juridic vor fi reprezentate cotat suprafelele de teren care sunt
rezervate pentru realizarea circulatiilor publice propuse, ori pentru largirea
strazilor existente;

“ pentru zona de reglementare propusa ZM2 vor fi diversificate utiliz8rile admise
ale terenurilor astfel incdt reglementarea sa poatd permite realizarea de
investitil Tn echipamente publice pentru educatie i sdndtate care sunt deficitare
la nivelul zonei de studiu si a arealului invecinat, totodatd, reducidndu-se regimul
maxim de inaltime maxim admis la valori coparablle cu cele propuse pentru cele
propuse pentru celelalte zone de reglementare din teritoriul reglementat;

< se va completa planul de actiune cu prevederi referitoare la tipurile de investitii
si costurile aferente pentru:

o dezvoltarea infrastructurii de echipamente publice,

o masurile ce vor fi luate in cazul in care descircarea arheologici si
conditiile impuse de avizatori vor impune punerea n valoare a
patrimoniulul arheologic prelevat,

o dezvoltarea refelelor de utilitafi urbane cu prezentarea breviarelor de
calcul pentru fiecare tip de retea in parte.

Prezentul aviz este valabil numal impreund cu plansa de reglementéri anexat3 si vizat
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
fnscrisurilor cupnnse in PUZ care face obiectul prezentulul aviz, in conformitate cu art.

63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modlflcarﬂe sl completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ,
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executérii lucririlor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupd aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectérii intocmal a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiteril sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de wurbanism emis de Primaria municlplului Constanta sub nr.
80/07 01.2019 a carul valabilitate este prelungitd de drept pan3 la data de 08.03.2022
in temeiul art. 4 alin. (5) al Legli nr. 55/2020.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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MEMORIU JUSTIFICATIV PLAN URBANISTIC ZONAL

VOLUMUL |

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal in vederea modificarii
reglementdrilor urbanistice in vigoare pentru terenul delimitat de calea feratd, str. Spiru

Haret si proprietdti cu acces din strada Cumpenei, Municipiul Constanta

Amplasamentul: Str. Spiru Haret nr 2A lot 1,2,3,4, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Initiatorul investitiei: SC POLARIS M. HOLDING SRL

Nr contract: 202/08.03.2019

Manager proiect: ATAT S-A PUTUT - ATELIER D A : RA SRL, arh. Sergiu Zmeu
{ , Elaboratorul studiului de urbanism: AGORA éﬁf

Coordonator proiect: master urbanist MIHAE

FAZA - AVIZAREA PROIECTULUI - 2021 1/65




Ll
m )L

ASP-AA

atat &-a putut - staller da erhitecture

ow
oo
-0
=
[

PLAN URBANISTIC ZONAL TN VEDEREA MODIFICARI REGLEM,ENTE\F!ILOR URBANISTICE TN VIGOARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET S1 PROPR!ETE\TI CU ACCES DIN STRADA CUMPENEL, MUNICIPIUL
CONSTANTA

0. CONTEXT 3
0.0. Date beneficiar: 3
0.1. Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal - 3
G.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal 4
0.3. Solicitéri conform avizului de oportunitate 6
0.4. Surse documentare si relatia cu alte proiecte 6
1. DATE GEMERALE 8
1.2.1. Denumirea proiectului/ abiectivului de investitii: 8 N
1.2.2. Amplasamentul: 8 .
1.2.3. Beneficiarul investitiei: 8
1.2.4, Elaboraterul studiului de urbanism: 8
1.2.5. Suprafata estimatd a terenului: 9
1.2.6. Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaz3 a fi ocupat — definitiv si/sau temporar -
de obiectivul de investitii: 9
2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA 10
2.1.Incadrare in localitate 10
2.2, Evolutia zonei 10
2.3. Elemente ale cadrului natural 11
2.4. Circulatia 12
2.5. Ocuparea terenurilor 14
2.6. Echipare edilitara 14
2.7. Probleme de mediu 16
2.8. Disfunctionalitati situatia existenta- Sinteza - 17 e
3. PROPUNERI! PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA 18 ,
3.1. Descrierea interventiilor propuse 18
3.2. Concluziile studiilor de fundamentare 20
3.3, Prevederi ale PUG . 36
3.4, Valorificarea cadrului natural L - L4
3.5. Modernizarea circulatiei 45
3.6. Zonificare functionald- reglementdri, bilant teritorial, indici urbanistici 47
3.7, Dezvoltarea echipdrii edilitare 49
3.8. Protectia mediului 55
3.9. Regim juridic si obiective de utilitate publicd 56
3.10. Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona; 58
311. Planul de actiune pentru realizarea investitiilor propuse prin PUZ 59
4, CONCLUZII 65
FAZA - AVIZAREA PROIECTULUI - 2021 2/65

R




B ASP-A

atat $-a putut - ateliar do arhitectura
PLAN URBANISTIC ZONAL iN VEDEREA MODIFICARI REGLEMENTARILOR URBANISTICE TN VIGOARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET sl PROPR[ETﬁ'!’I CU ACCES DIN STRADA CUMPENEI!, MUNICIPIUL
CONSTANTA

0. CONTEXT

0.0. Date beneficiar:

Nume: SC Polaris M. Holding SRL

Sediul: judetul Constanta, municipiul Constanta, Pavilion ADM, str. Spiru Haret nr 2A,
Identificare prin: CUl: 12079629

-0.1. Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal

. PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotardrea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul n unitatea teritoriald de referintd ZRCM - zona mixta contindnd institutii, servicii si
echipamente publice, servicii de interes general {servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale,
colective si profesionale, comert, hoteluri, restaurante, loisir), activiti_ti productive mici, nepoluante

si locuinte - subzona ZCRM 2 - subzona mixta cu regim de inaltime mic si regim_de construire

continuu sau discontinuu.

Utilizari admise:

» institutii, servicii si echipamente publice;

« sedii ale unor companii si firme, servicii pentru ntreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale;

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

» comert cu amanuntul;

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

"« loisir si sportin spatii acoperite;

» depozitare mic-gros;

» locuinte cu partiu obisnuit si cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

= parcaje la sol si multi-etajate.

Utilizari admise cu conditiondri:

= toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

= se admit activitati in care accesul publicului la parter nu este liber numai cu conditia ca acestea sa nu
prezinte la strada un front mai lung de 40 m si sa nu fie Invecinate mai mult de doud astfel de cladiri;

= se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publicd in care se comercializeaza
bauturi alcoolice la o distantd mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice si de ldcasuri
de cult;

FAZA - AVIZAREA PROIECTULUI - 2021 3/65
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» se admite conversia [ocuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in proportie de
minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune;

» Orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei se vor
prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protejata si monumentele existente si
propuse situate in limita de 100 metri.

Destinatii interzise:

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

= constructii provizorii de orice naturd;

» depozitare en-gros,

» Statii de intretinere auto;

» depozitare de materiale refolosibile;

» platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozitarea pentru vénzare a unor cantitali mari de substante inflamabile sau toxice;

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

» lucrdri de terasament de naturd s afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelei adiacente;

= orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Zona, cu o suprafatd de 12,4 ha, este o zond de productie si depozitare, fiind construite mai multe hale.
Prin urmare, necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal este data de suprafata mare de
interventie, de necesitatea rezolvdrii fluxurilor de circulatie auto si pietonald, a echipdrii edilitare pentru
un ansamblu rezidential, dar si a necesitdtilor de echipamente si dotdri de interes pubiic la nivelul
dezvoltdrii.

0.2. Obiective Plan Urbanistic Zonal

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM- 010 -200, cit si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinti o fazi de investitie, ci o faza
premergatoare realizdrii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zond din localitate si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitdtii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritdtile, reglementdrile de urbanism- permisiuni si
restrictii- necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
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baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.

Tn continutul PUZ se trateazd urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea reteleij stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

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

- indici st indicatort urbanistici {regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebitd {daca exista);

- mdsuri de delimitare pand [a eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice {daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

- mdsuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementdri specifice detaliate- permisiuni si restricitii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

in continutul prezentului Planul Urbanistic Zonal se trateazd urmitoarele obiective:

Reglementarea terenurilor situate in zona platformei industriale/de depozitare situate intre
calea feratd, strada Spiru Haret si strada Cumpenei, n corelare cu normele recomandate sau
impuse de Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Municipiul Constanta (zona functionala
ZCRM2- subzond mixta cu cladiri avand regim de Tnaltime mic si regim de construire continuu sau
discontinuu), pentru o utilizare eficientd a resursei de teren existents;

Lotizarea terenului in vederea asigurdrii posibilitdtilor de edificare a unui ansamblu de locuinte
colective si functiuni mixte, asigurarea circulatiilor carosabile si spatiile publice aferente ale
acestora.

Asigurarea unei dezvoltdri spatiale echilibrate, coerente din punct de vedere functional, utile atat
contextului dat de vecinatati, cat si dezvoltarii nou-propuse;

Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea acestora cu alte functiuni compatibile cu
functiunea dominantd de locuire: servicii de interes local/ general, comert, alimentatie publica,
servicii, educatie, spatii verzi;

Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici POT. si CUT. si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat;

Medierea relatiei dintre fronturile construite existente cu destinatii diverse (locuire individuala
colectiva/ servicii) cu regimuri de indltime si gabarite diferite cu frontul construit nou propus;
Stabilirea regimului maxim de indltime si a inaltimii maxime, in baza conditiilor de iluminare,
ale caracterisiticilor conditiilor geotehnice ale amplasamentului, ale restrictiilor impuse prin
alte studii si avize;

e ke R A S i A el ok o e e kB 0 A i

FAZA - AVIZAREA PROIECTULUI - 2021 5/65




i ASP-AA

atat s-a putut - eteller de erhitectura

—— — — —— — — P— i e B Nt ——— —— —

PLAN URBANISTIC ZONAL TN VEDEREA MODIFICARI REGLEMENTARILOR URBANISTICE IN VIGOARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET Sl PRDPRIETETI CU ACCES DIN STRADA CUMPENEI], MUNICIPIUL
COMSTANTA

- Organizarea sistemului de circulatie carosabild si pietonald, cit si a sistemului de parcaje in
zona de studiu, inclusiv in contextul eventualei modernizari a strazii Spiru Haret si a generarii unui
nou fond construit;

- Rsigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

- Medierea relatiei vizuale intre calea ferata si terenurile din vecinatate si respectarea zonei de
protectie aferenta transportului feroviar.

0.3. Solicitari conform avizului de oportunitate

» Indicatorii urbanistici maximali vor fi stabiliti prin aplicarea prevederilor art. 32 alin (7) al Legii nr. >,
| 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
| » Se va asigura corelarea cu prevederile urbanistice propuse de cele ale documentatiei urbanism
aprobata prin HCL nr. 27/2019;
» acorduri/avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ (in plus fata de cele
solicitate prin Certificatul de Urbanism nr 80/07.01.2019), solicitate in temeiul prevederilor art. 20 al
Ordinului MDRAP nr. 233/2016:

« studiu de fundamentare cu caracter analitic privind organizarea circulatiei si transporturilor -
studiu de trafic si circulatie cu prezentarea solutiei de optimizare a circulatiei in zong, de
evaluare si reducere a impactului produs de noile insertii, avizat de Comisia de Circulatie;

» studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi functiuni in zona de
studiu;

« studiu privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse si cele existente in
imediata vecindtate;

» studiu de amenajare peisagistica si spatii verzi; -~

» studiu altimetrie;

» aviz Autoritatea Aeronauticad Civilda Romana;

» aviz Compania Nationald C&i Ferate , inclusiv pentru stabilirea zonelor de protectie fatd de

| calea ferata;
‘ » Aviz Directia Judeteand pentru Culturd - in baza unui studiu istoric deoarece zona face parte
din Necropola Orasului Antic Tomis, conform Listei Monumentelor Istorice disparute.

! 0.4. Surse documentare si relatia cu alte proiecte
‘ Planul Urbanistic Zonal Tsi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, geotehnic),

studii si avize de specialitate {urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), cat si documente
normative aflate in vigoare.
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Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

» PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. HCL nr 429/31.10.2018;

» Planul Urbanistic delimitat de str. Curnpenei, str. Spiru Haret, calea feratd, Meconst SA, aprobat cu
HCL 27/31.01.201S;

» Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare aprobat prin HCL 113/2017,
cu modificarile si completdrile ulterioare;

« HCJ 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;

» Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta, in elaborare;

De asemeneag, studiul urbanistic va prelua indicatiile si concluziile tuturor studiilor de specialitate necesar
a fi elaborate pentru a obtine avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de Urbanism nr 80/2019 si
prin Avizul de Oportunitate nr 56708/04.04.2019.
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1. DATE GENERALE

1.1. DATE GENERALE AFERENTE TEREN CARE A GENERAT PUZ

Terenul care a generat PUZ face parte dintr-o fosta platforma de productie si depozitare, care, astdzi,
este, in mare parte neutilizata. El este compus din &4 loturi, cu numerele cadastrale 219846, 219847,
219848 si 219849 si suprafata totald cumulatd a acestora de 124099 mp. Terenul este proprietatea
operatorului municipal de salubritate, Polaris M. Holding, care are in incinta birouri pentru desfasurarea
activiatii, iar o parte dintre halele existente sunt utilizate pentru gararea autobazei si a echipamentelor
aferente acestora.

1.2. DATE GENERALE AFERENTE PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii:

Plan urbanistic zonal in vederea modificarii reglementarilor urbanistice in vigoare pentru

terenul delimitat de calea ferat&, str. Spiru Haret si proprietati cu acces din strada Cumpenei,
Municipiul Constanta

1.2.2. Amplasamentul:

Strada Spiru Haret nr 2A, loturile 1,2,3,4, Municipiul Constanta, judetul Constanta
Limite: str. Spiru Haret pe latura sudica, imobil proprietate privata si PUZ aprobat cu HCL 27/31.01.2019
n partea de vest, calea ferata la nord si est.

1.2.3. Beneficiarul inuesti,tiei:

Nume: SC Polaris M. Holding SRL
Sediul: judetul Constanta, municipiul Constanta, Pavilion ADM, str. Spiru Haret nr 24,
Identificare prin: CUI: 12079629

1.2.4. Elaboratorul studiului de urbanism:

Agorapolis SRL
Urb. Mihaela Pugnava
Urb. Teodor Manea
Urb. Beatrice Gheorghiu
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1.2.5. Suprafata estimata a terenului:

Terenu! este compus din 4 loturi, dupd cum urmeaza:

Lotul 1 cu suprafata de 51074 mp

Lotul 2 cu suprafata de 54591mp

Lotul 3 cu suprafata de 3126 mp

Lotul &4 cu suprafata de 15219 mp

In total, cele patru loturi au o suprafata cumulati de 124099 mp (aproximativ 12,4 ha).

. Suprafata zonei de studiu este de 144610 mp, delimitatd conform Avizului de Oportunitate nr

56708/04.04.2019. Aceasta cuprinde parcelele care au generat PUZ-ul si strada Spiru Haret aflata la

sud, cuprinsd ntre strada Cumpenei la vest zona imediat adiacentd laturii estice a terenului care a

generat PUZ-ul.

1.2.6. Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a fi ocupat — definitiv si/
sau temporar - de obiectivul de investitii:

Conform Certificatului de Urbanism 80/07.01.2019 si a extraselor de carte funciard nr. 135624/
26.10.2018, 135632/26.10.2018, 135637/26.10.2018 si 135643/26.10.2018, terenul este situat in
intravilanul Municipiului Constanta, categoria curti-constructii, fiind situat in zona de impozitare C.

Imobilul se afld in proprietatea privatd a persoanei juridice POLARIS M. HOLDING SRL, grevat de sarcini in

favoarea UNICREDIT TIRIAC BANK SA.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Incadrare in localitate

Imobilul care a generat PUZ se regaseste in intravilan, in cadrul unei zone protejate, conform Listei
Monumentelor Istorice 2010 anexd la Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National nr.

2828/24.12.2015 pentru modificarea Anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr.2.314/2004
privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice actualizatd si a Monumentelor Istorice Dispdrute,
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. Cumpene;, str. Nicolae Filimon, Bd. Aurel Vlaicu
pand la Pescdria- la S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial, in zona fiscala C.

Adresa imobilelor care au generat PUZ este: strada Spiru Haret nr 2a, loturile 1,2,3,4. Acestea se
Tnvecineaza, dupd cum urmeaza:
-la nord si est cu calea ferats;
-La sud cu strada Spiru Haret si parcelar de [ocuinte individuale;
-La vest cu imobile proprietate privatd reglementate prin PUZ aprobat cu HCL nr
27/31.01.2019;

Zona de studiu este delimitata:
-la nord si est cu calea feratd;
-La sud cu strada Spiru Haret si parcelar de locuinte individuale;
-La vest de strada Cumpenei si cu imobile proprietate privata reglementate prin PUZ aprobat
cu HCL nr 27/31.01.2019;

2.2, Euolu_tia zonei

Date privind evolutia zonei: Imobilul care genereaza PUZ se afld in zona vesticd a Municipiului
Constanta, intr-un areal cu parcelar predominant omogen, specific locuintelor individuale, cuprins intr-o
concavitate formata de calea feratd industriald si cea de persoane.

Zonele de studiu si Tnvecinata cuprind 2 tipuri de tesut reglementat prin 2 subzone functionale, dupd
CUM urmeaza:

- zona ocupatd cu constructii specifice zonei de productie si depozitare, predomina hale -
ZRCM2- zona mita de activitati - institutii, servicii, echipamente publice, unitati productive mici
nepoluante, locuinte- subzona mixta cu cladiri avand regim de indltime mic {maxim P+3} si regim de
construire continuu sau discontinuy;

o kS PN el N A M Yy B B S T a0 A e g g S g A e g 4 Y Y M R

FAZA - AVIZAREA PROIECTULUI - 2021 10/65




i ASP=iV)

atat 8-a putut - ateller da erhitsctura

——— — ———— et et st — —— el it

PLAN URBANISTIC ZOMAL TN VEDEREA MODIFICARII REGLEMENTARILOR URBANISTICE 1N VIGOARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET Sl PRDPR]ETA'[I CU ACCES DIN STRADA CUMPENEI, MUNICIPIUL
CONSTANTA

- zond aferenta transporturilor carosabile;

Conform Certificatului de Urbanism nr 80/07.01.2019 - terenul se afld sub interdictie temporara de
construire pind la aprobare PUZ, pentru solicitari care nu se incadreaza in reglementari referitoare la
retragerea constructiilor de la aliniament, regimul de indltime; indicatori urbanistici, functiuni
admise.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Imobilele care au generat PUZ-ul (str. Spiru Haret nr 2A) sunt localizate in cadrul intravilanului
municipiului Constanta, Intr-o zond urbanizatd si nu sunt in proximitatea unor cursuri de apd, vegetatie
valoroasa sau amenajari cu valoare peisagistica. Cel mai apropiat spatiu verde amenajat este Parcul
Viitorului, [a aproximativ 700 metri sud-est de zona de interventie. Marea Neagra se afla [a aproximativ 3
km est de amplasament.

Relieful zonei de interventie se prezinta relativ plat, fard diferente semnificative de nivel si este ocupat
de vegetatie spontand, neintretinutd, fard valoare peisagistica. Conform ridicarii topografice, existd o
diferenta de nivel de aproximativ 4 metri intre zona vestica si cea estica a amplasamentului.

Regimul climatic temperat-continenta! caracteristic judetului Constanta este influentat de pozitia
geografica, situdndu-se Tntre Dundre si Marea Neagra, precum ti de particularitdtile fizico-geografice ale
teritoriului. In zona litorala, climatul temperat-continental prezinta o influenta marina. Climatul maritim
este caracterizat prin veri a cdror caldurd este atenuata de briza marii si ierni blande, marcate de vanturi
puternice si umede ce bat dinspre mare.

Valorile temperaturilor medii anuale variaza intre 10°Cin nordul si centrul judetului si peste 11°C7n sud.
Variatiile multianuale nu depasesc 40°C.

Precipitatiile anuale variaza intre 400 litri/mp si 500 litri/mp, zona cea mai saracd in precipitatii fiind
litoralul unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub 400 litri/mp. {sursa: http./www.cjc.ro}

Municipiul Constanta dispune de o climad temperata, cu variatii de temperaturd specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minima Tnregistratd

in Constanta a fost de ~-25 °C, iar cea maximd +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.
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2.4, Circula.tia

Accesul cdtre imobilele care au generat PUZ se realizeaza din strada Spiru Haret. Aceasta este o arterd
cu doud benzi si dublu sens de deplasare, cu trotuare a cate aproximativ 1,5 metri pe fiecare latura,

Navigarea catre orice directie din oras se face prin strada Spiru Haret si strada Cumpenei sau Spiru Haret
cdtre bulevardul Aurel Vlaicu. Strada Cumpenei este o artera carosabild de categoria |, cu 6 benzi de
circulatie {3 pe fiecare sens), care formeaza cu strada Spiru Haret o intersectie ,in cruce”, Intersectia
dintre Strada Cumpenei si strada Spiru Haret este nesemaforizata, cu posibilitatea de navigare in orice
directie, cu prioritate pentru fluxurile de pe strada Cumpenei.

Tn zona terenului care a generat PUZ, adiacent terenului bisericii, existd un spatiu liber aferente partii
carosabile pe care se realizeaza parcarea autovehiculelor. De asemenea, de-a lungul strazii Spiru Haret,
pe latura nordica a acesteia, existd un spatiu neamenajat, care Tn prezent este utilizat ca spatiu de
parcare pentru autovehicule.

n ceeace priveste deplasarile pe arterele adiacente zonei de studiu, a fost realizat un studiu de circulatie
aferent fazei PUZ a proiectului pentru zona delimitata de strada Cumpenei, bulevardul Aurel Vlaicu,
strada Spiru Haret si Aleea Pelicanului.
Pentru aceasta zona se manifestd o tendintd modificare a zonificarii functionale, cu realizarea unor
dezvoltiri cu caracter preponderent de comert, servicii si locuire. Tn zona de studiu existd urmétoarele
intersectii:

= Strada Spiru Haret - str. Cumpenei - intersectie nesemaforizatd in forma de cruce;

» Strada Cumpenei - Bulevardul Aurel Vlaicu - Sos. Industriala - intersectie semaforizata in forma de
cruce;
» Bulevardul Aurel Viaicu - Str. Pelicanului - str. Vf cu Dor - intersectie cu sens giratoriu;

Intersectiile de mai sus oferd conexiuni spre urmdtoarele zone in fiecare directie:
= Strada Cumpenei (latura nordicd) spre centrul orasului Constanta si drumul national 3 prin
intermediul strazii I.C. Bratianu;
» Bulevardul Aurel Vlaicu {latura vestica} spre DN3, DN3C, autostrada A2 prin intermediul strazilor
I.C. Bratianu si Pasajului;
« Bulevardul Aurel Vlaicu {latura estica) spre port prin intermediul sos. Mangaliei;

Strazile Cumpenei si blvd. Aurel Vaicu pe tronsonul analizat fac parte din cadrul categoriei tehnice |, cu
trei benzi de circulatie in fiecare sens. Sos. Industriald are doud benzi pe sens si se Tncadreaza in
categoria tehnicd Il. Strada Pelicanului si strada Vf. cu Dor au o bandd de circulatie pe sens gi pot fi
incluse in clasa tehnicd a lll-a.
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In zona intersectiei semaforizare dintre Strada Cumpenei - Strada Aurel Vlaicu - Sos. Industriald sunt

prezente buzunare pentru relatii de stanga si dreapta, care maresc capacitatea de circulatie. Tn cadrul
zonei de analizd, exista o mini-giratie intre str. Aurel Vlaicu - strada Cumpenei gi strada Vraful cu Dor.
Diametrul insulei centrale pentru mini-sensul giratoriu este de aproximativ 9,0m cu o zond de supra-
largire a cdii inelare [a interior de 1,25m. Calea de circulatie interioard are o latime de 8 metri, pentru a
permite Inscrierea vehiculelor de marfa.

Tn prezent sunt mai multe treceri de pietoni in zona de studiu dupi cum urmeaz3:

- patru treceri de pietoni la intersectia semaforizatd dintre Strada Cumpenei - Strada Aurel Vlaicu - Sos.
Industriala;

- o trecere de pietoni pe strada Aurel Vlaicu la mijlocul distantei dintre intersectiile Str. Cumpenei -
Bulevardul Aurel Vlaicu - Sos. Industriala si Bulevardul Aurel Vlaicu - Str. Pelicanului - str. Vf cu Dor ;

- doua treceri de pietoni pe strada Cumpenei in aval si amonte de intersectia cu str. Spiru Haret;

- o trecere de pietoni pe str. Spiru Haret si 0 inca una pe str. Pelicanului;

- treceri de pietoni in amonte de mini-sensul giratoriu pe bratele Aurel Vla\icu (latura estica), Pelicanului si
Vf. cu Dor.

In ceea ce priveste capacititile si nivelul de serviciu al intersectiilor din zona de analizi se constatd

urmatoarele:

» valoarea medie a cozile de vehicule actuale la intersectia Spiru Haret - Cumpenei in functie de
orele de varf si sens de circulatie se situeaza intre 8 m - 37 m. Nivelul de serviciu pentru bratele
intersectiei se situeaza intre A si E. Capacitdtile de circulatie sunt mai scazute pe strada Spiru
Haret (latura estica), datorita faptului ca pentru relatia inainte si stanga vehiculele trebuie sd
cedeze trecerea la doud sensuri de circulatie care insumeaza 6 benzi;

= valoarea medie a cozile de vehicule actuale la intersectia blvd. Aurel Vlaicu ~ str. Cumpenei - sos.
Industriald la ora de varf de dimineata si sens de circulatie se situeaza intre 57 m - 188 m. Nivelul
de serviciu pentru acesta intersectie este D. Pentru varful de dupd amiaza nivelu! variaza intre D si
E in functie de bratele intersectie, iar lungimea medie a cozilor de vehicule Tntre 67 m - 588 m.
Pentru blvd. Aurel Vlaicu spre mini-sensul giratoriu, cozile de vehicule sunt mai mari deoarece
numdrul de secunde de verde alocat este scazut In raport cu fluxurile de trafic de pe acest brat. O
posibild explicatie pentru valoarea scazuta a timpului alocat de verde pentru acesta arterd este
diminuare fluxurilor de trafic, care pot ajunge in scurt tirp la mini-sensul giratoriu situat in aval;

» valoarea medie a cozile de vehicule actuale la intersectia blvd. Aurel Vlaicu - str. Pelicanului - str.
Varful cu Dor in functie de orele de varf si sens de circulatie se situeaza intre 14 m - 159 m. Nivelul
de serviciu pentru aceastd intersectie e situeaza intre D si E.

» din analiza rapoartelor dintre fluxurile de trafic si capacitdtile de circulatie, in momentul de fatd
rezervele de capacitate de circulatie agregate pentru toate intersectiile mentionate mai sus se
situeazd intre 45% si 11%. Valorile mai mici ale rezervelor capacitatii de circulatie sunt pe artera
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blvd. Aurel Vlaicu, datorita faptului cd debitele de trafic orare sunt mai mari in raport cu celelalte
strazi;

2.5, Ocuparea terenurilor

Imobilele care au generat PUZ, in suprafata de aproximativ 12,4 ha sunt ocupate partial de constructii,
de vegetatie crescutd spontan sau degradata si de platforme betonate care urmeazad a fi desfiintate.
Constructiile aflate pe terenurile de intervenfie Tnsumeaza o suprafatd de aproximativ 41777 mp,
reprezentdnd aproximativ 33,7% din suprafata de interventie.

in zona de studiu sunt cuprinse si spatii aferente ale strizii Spiru Haret, reprezentand circulaia carosabil,
circulatia pietonald si spatii libere neamenajate. Tn total, terenurile care formeazd zona de studiu,
conform Avizului de Oportunitate, insumeaza 14 hectare, conform bilantului teritorial de mai jos:

Bilént_teritorial existent
Functiune/utilizare Suprafata Procent din POTmax CUTmax

(mp) total
g;?]c‘i;::tﬁg{] cée;pozitare {terenuri care au 194099 85,8% 85% 3
Spatiiverde destructurat 5717 4,0% - -
culte 2440 1,7% 23,4% 0,26
spatiu reprezentanta auto 870 0,6%
g;%l;ﬁzz)(trotuar, carosabil si platforme 11484 7.9% _ -
TOTAL 144610 100,0% - -

2.6, Echipare edilitara

Zona limitrofd dispune de toate tipurile de echipare edilitara (alimentare cu ap3, acces la reteaua de
canalizare, alimentare cu energie electricd, telefonie, internet, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu
energie termicd). Tesutul construit existent este bransat la toate tipurile de utilitati.

Conform avizelor de principiu obtinute, zona beneficiaza de urmatoarele dotdri edilitare:

RAJA SA: aviz amplasament nr 68243/30.07.2019 si 549/27675 din 03.04.2020 - aviz in care este
mentionat faptul cd pe strézile perimetrale ale terenului de interventie (Spiru Haret, Str. Cumpenei si pe

--------------------------------------------------------------------------------------------------
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strizile perpendiculare pe strada Spiru Haret), dar si pe partea nordicd a amplasamentului, in zona cdii
ferate, existd atat retele de apd, cét si de canalizare. Zona cuprinsa in PUZ-ul studiat, este asiguratd din
punct de vedere al alimentdrii cu apa potabild din sistemul centralizat de alimentare cu apa pentru
municipiul Constanta, de la Gospodaria de Apa Palas.

Reteaua de distributie a apei potabile din zona studiata este de tip inelar dar si ramificat. Conform
avizului emis de S.C. Raja S.A., pe strada Cumpenei exista trei conducte de distributie a apei, st anume @
100 azbociment, @ 500 OL si @ 800 OL, pe strada Spiru Haret existd o conductd de distributie a apei )
250 azbociment , far 1n zona caii ferate se afla o conducta de distributie a apei @ 150 OL. Reteaua este

. intinsa pe zone ocupate cu imobile (locuinte, spatii comerciale etc.). Gestionarea volumelor de apa

distribuite se evidentiaza prin aparatele de ma@sura montate pe bransamentele consumatorilor.

Reteaua de canalizare din zona studiata este in sistem unitar. Apele uzate menajere rezuitate de la
consumatorii din zona studiatd, sunt preluate de retele de canalizare, care, prin colectoarele finale ajung
n statia de epurare Constanta Sud, si apoi, dupd procesul de epurare sunt evacuate in final, in emisar,
Marea Neagra. Apele pluviale sunt preluate printr-o retea de canalizare si apoi, prin colectoare ajung in
statia de epurare Constanta Nord.

Pe strada Cumpenei, adiacenta amplasamentului studiat, se afla o conducta de canalizare Dn 400 mm
azbociment, pe strada Spiru Haret se giseste amplasata o conducta de canalizare Bn 315mm PVC KG,
iar In zona cdii ferate se afla un colector ovoid Dn 1100/1150mm din beton.

E distributie: aviz favorabil nr 264497551/08.05.2019 si 317643957 / 03.08.2020 - indica faptul ca
teritoriul studiat este stridbitut de o linie electrica subteranda de medie tensiune, LES 10k\. Strazile
adiacente (strada Cumpenei si strada Spiru Haret) dispun de retele de distributie de joasa tensiune de tip
aerian, LEA 0,4kV, retele amplasate pe stdlpi din beton. Traseele electrice de joasad tensiune sunt
amplasate pe cdile publice Tn zonele destinate circulatiei pietonale, Alimentarea retelelor electrice de
joasa tensiune 0,4kV destinate alimentdrii consumatorilor si iluminatului public din zona studiata se face
radial din posturile de transformare existente.

Reteaua de joasa tensiune (0,4kV) este:

= de tip complex bucld {cu mai multe legaturi intre posturile de transformare de alimentare cu energie
electricd);
= de tip buclata cu functionare radiala.

Retelele de joasd tensiune sunt de tip aerian, montate pe stalpi din beton, si subteran, in zona blocurilor
de locuinte, pozate ingropat.

Alimentarea circuitelor de iluminat public este facuta din reteaua de joasd tensiune. Sunt utilizati pentru
iluminat stalpi din beton echipati cu corpuri LED. Actionarea iluminatului public se face automat, prin
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intermediul punctelor de aprindere programabile. Starea iluminatului pe principalele artere de circulatie
este bung, insa pe strdzile secundare si pe aleile pietonale, nivelul de iluminare este insuficient.

Distrigaz Sud Retele: aviz favorabil nr 313.924.975/15.05.2019 si 315.336 590/17 07.2020 in care
este precizatd existenta unei conducte de gaze naturale fi63 de presiune redusa amplasata ingropat de-
a lungu! strdzit Spiru Haret, cu un bransament cdtre terenul de interventie in zona actualului acces pe lot.
Conductele de distributie aferente retelei de gaze de presiune redusd sunt amplasate pe arterele publice
de circulatie sau pe spatiile verzi, din ele ramificandu-se bransamentele pentru fiecare consumator
individual sau bloc / scard de bloc. Retelele de distributie redusa presiune sunt realizate in sistem
ramificat / inelar.

RADET Constanta: aviz favorabil nr B 7216/13.05.2019 prin care se mentioneaza faptul ca operatorul
de termoficare nu detine infrastructura in zona amplasamentului.

Telekom Romania Communications SA nr 738/14.05.2019 si 705/20.07.2020: conform avizului
operatorului de date, exista retele amplasate in subteran de-a lungul laturii vestice 2 amplasamentului si
pe tronsonul de pe strada Spiru Haret intre Strada Cumpenei si strada Eugen Tanta.

2.7. Probleme de mediu

Terenurile nu se afld in zone cu probleme de mediu. Conform evaludri de mediu elaborate de Blue Terra
Consulting SRL se mentioneaza existenfa unui obiectiv SEVESQO la est de amplasamentul studiat prin
PUZ, reprezentat de un parc de rezervoare de fitei apartinand Sectiei Platforma Nord din cadrul Oil
Terminal SA. Conform Raportului de Securitate pentru Platforma Nord consultat in cadrul Agentiei pentru
Protectia Mediului Constanta, elaboratorul a analizat amplitudinea $i gravitatea consecintelor in cazul
unor scenarii posibile de accidente majore pe amplasament.

Din datele puse la dispozitia publicului am putut trage concluzia ca distanta de cca. 300 m de Ia limita
vesticd a amplasamentului Oil Terminal SA si limita esticd a amplasamentului studiat, face ca acesta din
urma s se inscrie in afara razei cu posibile efecte domino si a razei cu mortalitate ridicaté (352 m), in
cazul unor incendii la cuvele rezervoarelor din parcul de titei si a unor conditii meteo nefavorabile.

Tn cazul unui incendiu tip flash fire, raza zonei cu tnceputul mortalititii se extinde pana la 649 m de la
punctul de producere, putand include si amplasamentul analizat, dar si zonele rezidentiale existente in
prezent in vecinitate. In cazul manifestdri unor conditii atmosferice nefavorabile raza zonei cu vatamari
reversibile se poate extinde pand la 4076 m. Celelalte scenarii exclud amplasamentul analizat din raza
consecintelor ce s-ar putea manifesta.

--------------------------------------------------------------------------------------------------
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Tn vederea analizei preliminare a terenului pentru faza PUZ s-a realizat un studiu geotehnic pe bazaa 5
foraje din diferite zone ale amplasamentuluj, la adancimiintre 10 si 10,5 metri.

Conform analizelor de teren, nivelul apei freatice se situeaza la adancimi incepand cu 5 metri, avand
variatii de aproximativ 0,8 metri, in functie de sezon si nivelul precipitatiilor. Din punct de vedere al
analizel solului, amplasamentul se incadreaza in categoria geotehnica 1, cu risc geotehnic redus in
situatia funddrii pe stratul de argild, fara epuismente, respectiv in categoria geotehnicd 2 cu risc
geotehnic moderat in situatia fundarii pe statul de loess, argila prafoasa.

2.8. Disfunctionalitati situatia existenta- Sinteza

Analizand situatia existenta, se observa existenta urmatoarelor tipuri de disfunctionalitdti de ordin
functional, estetic, de mediu:

Zona este partial dezafectata si aduce impact imaginii zonei si ambiantei generale din vecindtatea
zonei de locuit - terenurile neconstruite au dezvoltat vegetatie spontana, oferind zonei o imagine
neintretinutg;

Nu existd o relatie functionald Tntre fronturile nordic si sudic ale strazii Spiru Haret.

(Calea ferata care Tnconjoara terenul de interventie pe [aturile nordica si estica reprezinta o bariera
fizica si vizuald majora pentru functiunile posibil a fi dezvoltate pe loturile din vecindtatea lor. Este
necesard o mediere a relatiei vizuale intre calea ferata si terenurile din vecindtate.

Trotuarele pietonale ale strazii Spiru Haret sunt intr-o stare fizica de degradare si nu sunt pretabile
pentru deplasarile pietonale, motiv pentru care pietonii utilizeazd si partea carosabild, cu
consecinte asupra sigurantei pietonilor si conducatorilor auto deopotriva.

statutul non-aedificandi pana la aprobarea de Planuri Urbanistice Zonale nu permite cresterea
productivitatii imobilelor in zond si dezvoltarea acesteia, ludnd Tn considerare potentialul imobiliar
dat de resursa de teren;

Zonele de locuinte individuale si colective din vecindtatea imediatd nu dispun de suficiente dotari
de comert de proximitate, servicii de sandtate, educatie si spatii verzi

Zona situata la est de calea feratd este ncadrata ca obiectiv SEVESO

Descoperirile arheologice din zona de studiu necesitd o abordare integratd in noile dezvoltdri
pentru a fi conservate si puse in valoare

1 S 0 0 0 Tt B Ak ok ol ok
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

3.1. Descrierea interventiilor propuse

Fiind localizat intr-o zond in care predomind locuirea st avand in vedere faptul cd activitatea initiald de
productie/depozitare a sistat, loturile de teren sunt pretabile pentru a fi reintegrate Tn circuitul economic
al orasului. De asemenea, este oportund armonizarea functionald intre locuirea existentd la sudul zonei
de interventie si terenul in studiu si introducerea unor functiuni cu caracter public care sd contribuie la
bundstarea generala a zonei si la cresterea valentelor ambientale ale spatiului public.

Terenurile cu suprafata de aproximativ 12,4 ha pe care se urmdreste realizarea investitiei sunt, in
prezent, edificate cu hale de productie si depozitare si sedii de birouri, insd nivelul de activitate este unul
scizut. Scopul prezentului studiu urbanistic este de a reintegra zona in circuitul imobiliar al municipiului
Constanta si de a armaniza relatiile functionale cu vecindtdtile {locuinte individuale si colective).

Prin urmare, se urmdreste realizarea unui ansamblu de locuinte colective medii si Tnalte, spatii verzi
amenajate aferente acestora, si dotdri si functiuni complementare locuirii ca educatie, servicii si birour,
alimentatie publicd si comert cu amdnuntul.

Adiacent loturilor pe care se urmdreste realizarea investitiei a fost elaborat Planuf Urbanistic delimitat de
str. Cumpenei, str. Spiru Haret, calea feratd, Meconst SA, aprobat cu HCL 27/31.01.2019. Terenurile pe care
s-a Intocmit documentatia respectivd avea acelasi regim constructiv si utilizare si facea parte din aceeasi
unitate teritoriald de referinta ca si terenurile aflate in proprietatea Polaris M. Holding.

Unu! dintre principalele aspecte care trebuie tratate pentru a dezvoita zona este traficul carosabil si
relatiile cu restul orasului. Prin urmare, o analiza sumara a circulatiilor releva urmdtoarele:
» Strada Cumpenei este artera majora de tranzit la nivelul zonei;

= Directia principala de deplasare va fi cdtre nord, prin strada Cumpenej;

= Strada Spiru Haret are rol de colectoare locald si descdrcare Tn Spiru Haret si in bulevardul Aurel
Viaicu.

= Fluxurile noi generat de noua dezvoltare se vor orienta catre Strada Cumpenei prin Spiru Haret,
prin urmare sunt importante gabaritdrile corecte pe directiile nord-sud si gabaritarea corectd a
strizii Spiru Haret. Racordarea in strada Cumpenei este posibild inainte de rampa de acces catre
pad, ins3, Tn functie de volumele de trafic nou propuse, accesul poate fi refuzat de catre autoritati,
sau in functie de situatia juridicd a loturilor cdtre acest acces, el nu va putea fi implementat. O a
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trefa variantd cdtre pod poate fi o bretea de urcare, Insad aceasta este o propunere cu un grad
crescut de dificultate care va trebui analizata in detaliu.

» Strada Spiru Haret poate fi largitd doar pe latura sudica a terenului de studiu, tronsonul situat in
continuare cdtre bulevardul Aurel Vlaicu fiind bordat de locuinte colective amplasate la distante
reduse fatd de carosabil. Prin urmare, directia principald de deplasare, de la zona de studiu, cdtre
bulevardul Aurel Vlaicu, este anticipat a fi tot prin strada Cumpenei.

Propunerea urmareste dezvoltarea unei zone rezidentiale, cu dotari specifice precum alimentatie publica,
unitate de educatie, parc s.a. Pentru aceasta terenul care a generat PUZ este propus a fi prevazut cu
infrastructurd de transport si subimpdrtit in 3 zone majore: una in partea de nord, destinatd unui
ansamblu mixt de locuinte si birouri-servicii, una mediana, destinata locuirii colective si una sudica,
adiacentd strazii Spiru Haret, propusa a fi dotatd cu un mix de locuinte colective in partea superioara si
un parter si un prim etaj destinate unor functiuni cu caracter public, deschise atat noilor rezidenti, cat si
actualilor locatari din vecindtate.

Insula nordicg, fiind localizatd la limita zonei de cale feratd si neavand vecinatati construite catre nord, se
propune a fi reglementata cu un regim de Tnaltime D+P+30, similar cu cel al dezvoltdrii propuse pe
loturile din vest, pentru care a fost aprobat Planul Urbanistic delimitat de str. Cumpenei, str. Spiru Haret,
calea feratd, Meconst SA, aprobat cu HCL 27/31.01.2019.

Insula centrald, destinatd locuintelor colective este organizata in jurul unui spatiu verde cu suprafata de
aproximativ 10800 mp, menit sa deserveasca atat locuintele care 1l inconjoard, dar si vizitatorii zonei.
Locuintele colective sunt prevdzute a fi dezvoltate pe loturi cu suprafete cuprinse intre 2500 mp si 4300
mp orientate pe directia nord-sud, pentru a exploata ct mai mult din lumina naturald. Constructiile
propuse vor avea un aspect terasat, cu un regim de indltime maxim D+P+5 in proximitatea spatiului
verde central si D+P+7 catre strazile perimetrale insulei. Demisolul constructiilor va fi rezervat parcarii
autoturismelor si spatiilor tehnice.

in coltul sud-estic al insulei, in proximitatea strazii perimetrale a dezvoltdrii, pentru o accesibilitate
ridicatd, este propus un lot cu suprafata de 2750 mp, destinat unei unitdti de nvat&mant de tipul
gradinita sau scoald primara.

Insula sudicd, reprezintd o zond mixta de activitdti menite sa deserveasca locuitori zonei si vizitatorii
acesteia, propusd a se constitui sub forma unui front la strada Spiru Haret, cu functiuni publice la
nivelurile P+1, peste care sa se afle locuintele colective, Tn volume cu regimuri de indltime cuprinse intre
5si 8 etaje.
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Amenajarea spatiald si propune sa faciliteze deplasirile pedestre si cu biciclete, toate trotuarele fiind

insotite de plantatii de aliniament pe toata lungimea lor si vor avea Iatimi intre 2 si 5 metri. Insulele

nordicd si centrald sunt inconjurate de trasee pentru biciclete, cu o lungime insumata de 1400 m, care
vor putea fi conectate la reteaua de piste ciclabile a orasului, i momentul in care acestea se vor realiza.
Chiar dacd zona favorizeaza deplas&rile nemotorizate, s-a acordat un spatiu generos si locuri de parcare
pentru autovehicule destinate vizitatorilor, suplimentar fata de cele minime obligatorii solicitate conform
reglementdrilor locale, amengajate pe lot. Cele 169 de locuri de parcare prevdzute ca parcdri laterale
adiacente strdzilor propuse, au fost propuse pentru a evita aglomerarea zonei si eventualele situatii
neconform in care se parcheaza pe spatii pietonale sau chiar verzi.

Toate arterele au fost gandite cu un gabarit de 7 metri carosabil, a unui aliniament verde de 1,5 metri, 2
metri de trotuar pietonal si pe una dintre laturi, pistd de biciclete cu dublu sens si latimea de 3 metri. Se
urmdreste astfel, realizarea unui ansamblu cu o calitate crescutd a imaginii ambientale si aerisit din
punct de vedere al edificarii.

Catre calea feratd se propune realizarea unui aliniament verde plantat cu arbori si arbusti, cu ldtimea
minimd de 2 metri, pentru a media relatia intre fondul construit si calea feratd.

3.2. Concluziile studiilor de fundamentare

3.2.1. Studiul de insorire
Metoda aleasd pentru studiul de insorire a fost metoda umbrelor succesive, pentru solutia propusd
pentru ilustrarea solutiei de reglementare. Cu datele referitoare la coordonatele geografice ale
amplasamentului si cele referitoare la pozitia soarelui pe cer in data de 21 decembrie s-a realizat
modelarea 3D, utilizind un software specializat (Sketchup Pro v2018).

Analiza s-a efectuat pe intervale de o jumatate de ord, incepand cu ora 800 si pdna la 16:00 la data
solstitiului de iarnd, 21 decembrie (rdsdrit - ora 7 si 37, apus ora 16 i 29°), conform prevederilor OMS
nr.119/04,02.2014 privind mediul de viatd al populatiei.

Afectarea vecinatatilor:

= Locuintele colective si individuale de la sud si sud-est nu sunt afectate de umbrele purtate ale
ansamblului nou propus.

» Imobilul reglementat la vest de zona de interventie prin Planul Urbanistic delimitat de str. Cumpene,
str. Spiru Haret, calea feratd, Meconst SA, aprobat cu HCL 27/31.01.2019, este afectat de propunere de
la risdrit si pan3 la orele 13:30. De mentionat este faptul ci imobilul admite functiuni multiple,
printre care si locuirea. O analizd mai detaliatd care sd valideze conditiile de iluminare naturald a
incdperilor de locuit va putea fi realizatd la faza DTAC a ansamblului vecin, stabilind dispunerea
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locuintelor in cadrul ansamblului. Prin urmare, Tn conditiile actuale, s-a constata faptul ca imobilul va
beneficia de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturald in cea mai nefavorabila zi din an.

La nord si est nu se afld imobile de locuinte.

Afectdrea vecinatatilor:

Locuintele colective si individuale de la sud si sud-est nu sunt afectate de umbrele purtate ale
ansamblului nou propus.

Imobilul reglementat la vest de zona de interventie prin Planul Urbanistic delimitat de str. Cumpenej,
str. Spiru Haret, calea feratd, Meconst SA, aprobat cu HCL 27/31.01.2019, este afectat de ansamblul
propus de la rasarit si pand la orele 12:30. De mentionat este faptul cd imobilul admite functiuni
multiple, printre care si locuirea. O analiza mai detaliata care sa valideze conditiile de iluminare
naturald a incdperilor de locuit va putea fi realizata la faza DTAC a ansamblului vecin. Prin urmare, in
conditiile actuale, s-a constata faptul cd imobilul va beneficia de mai mult de 1,5 ore de iluminare
naturala in cea mai nefavorabild zi din an.

La nord si est nu se afld imobile de locuinte.

Afectarea de catre vecinatati:

Imobilul reglementat la vest de zona de interventie prin Planul Urbanistic delimitat de str. Cumpenej,
str. Spiru Haref, calea feratd, Meconst SA, aprobat cu HCL 27/31.01.2019, are potential de a afecta
locuintele colective din ansamblul nou propus dupa orele 14:00. Constatarea s-a stabilit avand in
vedere faptul ca terenul Tnvecinat respectd aceeasi orientare ca si constructiile nou propuse prin
studiul de fatd, iar umbrele purtate ale acestuia urmadresc directia umbrelor cladirilor nou propuse.

Imobilele situate la sud si sud-est de zona de interventie, pe strada Spirul Haret, se afla la o distanta
suficient de mare de locuintele colective propuse astfel incdt umbrele purtate ale acestora s nu
afecteze locuirea din ansamblul propus. Locuintele colective existente situate la sud umbresc frontul
sudic al zonei mixte incepand cu orele 14:00, dar zona de locuinte a zonei mixte (situata de la nivelul
P+1n sus) este afectatd dupa orele 15:30. Biserica situatd pe strada Spiru Haret aruncd umbrd pe
zona de locuinte propuse de la nord incepand cu orele 14:00. Prin urmare, constructiile existente in
sudul ansamblului propus nu afecteaza conditiile de insorire astfel incat sa nu poatd fi respectate cele
minim 1,5 ore de iluminare naturala la solstitiul de iarna.

Umbrirea in cadrul ansamblului nou propus:

Regimul de inaltime si amplasarea in cadrul parcelei s-au stabilit prin analiza succesivd a umbrelor
purtate si modificarea in consecintd a constructiilor propuse, pentru a respecta conditiile de insorire
impuse de OMS nr 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

-------------------------------------------------------------------------------------------------
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Propunerea de amplasare a locuintelor colective prevede o orientare preponderent pe directiile N-S si
NE-SV pentru a permite o iluminare naturala cat mai indelungata. Mai mult dectt atdt, constructiile cele
mai Tnalte sunt localizate Tn zona de nord a terenului de interventie, pentru a nu afecta alte constructit.

De asemenea, cdtre centrul terenului de interventie, volumetriile sunt propuse in terasd, cu regim de
indltime de la D+P+5 la D+P+7, pe directia N-5 si NE-SV, pentru a reduce situatiile de cumulare a
umbrelor purtate pe fatadele blocurilor vecine.

Astfel, fatadele constructiilor ilustrate Tn baza plansei de reglementdri urbanistice, beneficiaza, Tn mod
succesiv sau simultan, in functie de orientare, indltimea constructiilor vecine, distante si amplasare in
parceld, de minim 1,5 ore de iluminare naturald zilnic, in mod continuu sau cumulat, in cea mai
nefavorabild zi din an - 21 decembrie.

La faza de projectare DTAC se va putea analiza proiectia umbrelor pentru constructii concrete propuse,
implicand o detaliere mai mare a analizei,

Concluzia studiului de analiza a gradului de Tnsorire:

Avand n vedere posibilitdtile constructive ale amplasamentului si conditiile de vecindtate ale fondului
construit existent, in urma studiului de insorire se constata faptul ca volumetria propusa poate beneficia
de iluminare naturald mai mare decat minimul impus prin legislatia in vigoare, fiind pretabila realizarea
unei constructii pentru locuinte. '

Concluzia studiului de analizd a gradului de Tnsorire, ca urmare a realizdrii ansamblului de locuinte
colective si a functiunilor complementare, cu regimuri de Tndlfime cuprinse intre D+P+4 si D+P+15
(Hmax intre 17 si 50 metri) este urmatoarea: nu se produc umbriri reciproce ale spatiilor de locuit
peste limitele previzute de legislatia din domeniu in vigoare privind normele de igien3 si de calitate a
vietii populatiei, nici in cadrul parcelei de studiu, nici pe parcelele vecine.

3.2.2. Studiul de altimetrie

Zona de analiza este una cu o planeitate relativa si nu beneficiaza de zone de maxim in ceea ce priveste
altitudinea, care sd poata fi exploatate la nivel de siluet. Dispunerea in cadrul orasului fac ca terenul de
interventie sd fie unul cu vizibilitate ridicatd Tn cadrul orasuiui din zone cum ar fi zona garii si puncte cu
altitudine ridicatd cum sunt Pasajul de pe strada Cumpenei in nord, pasajul de pa Aurel Vlaicu in vest sau
cel de pe soseaua Mangaliel In sud. Vizibilitatea este sustinutd pe de o parte de silueta redusd a fondului
construit existent in vecindtate si de suprafata mare de interventie care se identifica precum un negativ,
pe de alta parte.

--------------------------------------------------------------------------------------------------
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Terenul de interventie este localizat in proximitatea unui parcelar de locuinte individuale cu o medie a
regimului de indltime de P+1 - P+2 si a unui ansamblu de blocuri tip realizate Tn perioada socialistd, cu
regim de naltime P+4. De aceea, pentru a nu agresa din punct de vedere vizual fondul imaginea fatd de
fondul de locuinte individuale, frontul propus cétre strada Spiru Haret se va situa la minim 25 metri fad
de frontul locuintelor individuale. Tntrucét citre calea ferati nu exista constructii, iar zona feroviard este
una ampls, nu existd un regim de iniltime in vecingtate care si influenteze noua dezvoltare. Tn schimb,
cdtre vest, PUZ-ul aprobat cu HCL nr 27/31.01.2019, reglementeazd o indltime minima de 50 de metri,
creand un front care poate fi preluat si integrat [a nivel de inaltime Tn ansamblul propus.

La nivelul zonei de analizd, silueta descreste de la sud-vest cdtre nord, de la regimuri de Tnaltime P+10
pand la P. Silueta este dominati de Cosul CET, cu o inltime de peste 200 metri. In acest, context, silueta
propusd si care se integreazd in zond fard a incomoda vecingtatile propune o crestere in indltime de la
strada Spiru Haret spre calea ferati. In acest mod, ansamblul propus nu doar c& respectd vecindtatile
existente, dar se va identifica si ca un reper vizual in cadrul orasului, vizibil de pe artere majore la trecerile

peste calea ferata.
PROIECTIE ORTOGONALA vedere dinspre bulevardul |.C: Bratianu
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RLLnr22/31071.2019

prapuneri tenform

3.2.3. Studiul privind amenajarea peisagistica

In urma analizei, s-a observat lipsa de identitate a peisajului din aceastd zond. Lipsesc in totalitate
spatiile verzi amenajate, cele de relaxare si loisir, aliniamentele stradale sunt incomplete, vegetatia este
prezenta in procent foarte mic, avand un caracter destructurat.
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Zona de analiza

La nivel de schema s-au stabilit o serie de interventii necesare pentru modificarea si valorificarea
peisajului, pentru o dezvoltare coerentd a zonei.

in primul rand, se propune valorificarea zonelor verzi existente de mari diménsiuni, in relatie cu tesutul
urban existent. Calea feratd are un impact major asupra compozitiei peisajului, de aceea, este nevoie de
interventii peisagistice de-a lungul acesteia: plantare de masive vegetale cu rol estetic si de protectie,
asigurarea continuitdtii peisagistice si relé.tionarea cu elementele vegetale din vecinitate. n zonele
industriale se propune plantarea masiva a limitelor acesteia dar si Tn interior, cu scopul de a imbunatatii
imaginea esteticd a zonei, de a crea bariere de protectie, vizuale si impotriva poludrii fonice si cu noxe.
Totodatd, se propune marcarea prin aliniamente continue a arterelor principale de circulatie si crearea de
trasee verzi. O altd zond care necesita interventii este aceea a locuintelor colective. Spatiile verzi sunt
predominant neamenajate si lipsite de coerentd: restructurarea spatiilor verzi, crearea de zone de
relaxare, loisir, locuri de joacd.

Propunere conceptuald - zona care face obiectul PUZ

Vegetatia are un rol esential atunci cand vorbim de dezvoltarea durabild a unei zone. Natura are
numeroase beneficii asupra oamenilor dar si asupra mediului construit, contribuind la: reducerea poluarii
aerului si poludrii auditive, reducerea stresului si mentinerea starii de bine, dezvoltarea emotionala a
copiilor si la sanatatea oamenilor Tn general. Natura in oras participa, In acelasi timp, la cresterea
atractivitatii mediului urban si la promovarea coeziunii sociale, Un alt beneficiu al spatiilor verzi este
acela de a diminua impactul efectului de sera asupra mediului inconjurator.

Avand in vedere ca parcela propusa spre dezvoltare se afla Tntr-o zond cu un grad ridicat de poluare, este
necesara o strategie de inverzire a zonei. Plantele sunt una dintre principalele surse de oxigen si combat
poluarea aerului. Amplasarea corespunzatoare a arborilor poate contribui la scaderea temperaturii
aerului cu 2-8 grade C si reducerea poluantilor din aer, pe de altd parte, un arbore poate absorbi pand la
150 kg de CO2 pe an, poate contribui la diminuarea nivelului de dioxid de carbon, si, in consecintd la
adaptarea la schimbarile climatice.

Pe [angd toate aceste beneficii, vegetatia are un rol estetic, morfologic si compozitional.

Tinand cont de structura si prezenta spatiilor verzi existente, se propune o restructurare a acestora de la
nivel macro la nivel micro, utilizind toate resursele de teren posibil a fi plantat ( fie public, fie privat).
Acest sistem include elemente necesare cresterii calitatii vietii si atractivitatii publice in arealul studiat,
prin nof spatii plantate cu amenajari si functiuni comunitare ( spatii de recreere, locuri de joaca) i, foarte
important, legaturi verzi ( plantatii de aliniament, zone pietonale) .
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Pentru terenul care a generat documentatia PUZ si prezentul studiu, se fac urmatoarele recomandari ce

tin de imbunatatirea calitatii spatiilor publice verzi:

a.

Marcarea circulatiilor prin plantatii de aliniament - plantarea arborilor se face la o distantd

adecvata pentru a permite cresterea corectd a acestora {(intre 3 si 6 min functie de

coronamentul arborilor)

Plantarea zonelor tampon inspre linia de cale ferata cu vegetatie densa

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

Integrarea noilor zone propuse intr-un sistem de spatii verzi la nivel de oras.

3.2.4. Studiu privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse si cele
existente in imediata vecinatate

Concluzii privind situatia existenta

Analizand situatia existenta si ludnd Tn considerare atat capacitatea (acolo unde este cazul} cat si aria de

deservire, putem evalua dacd accesul la diferitele dotdri de proximitate este suficient pentru aria de
studiu respectiva. Astfel, pentru dotérile ce tin de educatie, evaluarea se va face in functie de ambii
parametrii (capacitatea - parametrul 1 si raza de deservire - parametrul 2}, in timp ce pentru majoritatea
dotdrilor evaluarea se va face numai in functie de raza de deservire.

r\_) SINTEZA DOTARILOR EXISTENTE TN ZONA DE ANALIZA RAPORTATE LA POPULATIA EXISTENTA
categorie tipologie nr. capacitate nr. de locuri necesare, razade zonhe ce nu sunt
functiona “unitdti totald raportate la populatia deservire per deservite/zone ce
1 existentd unitate {m) sunt slab deservite
sanatate | spital 1| lipsddate |- nenormatd nu este cazul
— o o b R ek
sanatate | clinica | 1. lipsddate |- | nenormata | nu este cazul |
sandtate | farmacie - - 500 | zona 1
educatie | cresi o 80 673 500 | zona 1, zona 2, zona

L _) R R LA
educatie | gradinitd 2 276 289 500 | zona 2, zona 1
(partial)
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=i i

T

R A PR PR
capacitateMnr.tde'locurilnecesare;#iraza’de

o

: ::f. o TRk ¢ '&‘c""»’ j
axzone celnuisunt s

Soiunitatidtotalas raportate la'popula'iié -deseruiréwpér deservite/zone ce sl
; e existentafisa - snunitate{m) @z sunt'slab desenyite
educatie | scoald 3 1337 1105 1000 | nu este cazul
educatie |liceu 2 785 499 1000 | nu este cazul
comert alimentar 8i- - 400 | zona 1, zona 2
{unitati micisi |
medii) _ ;
comert nealimentar 5~ - 400 | zona 3
{unitdti mici si
medii)
comert hipermarket , 1= - ’ nenormata nu este cazul
servicii unitdti mici si 9|- - nu este cazul
medii
servicll | park [ogistic 1 - i - ‘nenormatd | nu este cazul
spatii scuar 11- - 400 | zona 1,zona 2, zona
verzi 3 (partial)

Raportandu-ne la tabelul de mai sus, putem observa faptul ca principalele disfunctii se intdlnesc in cazul
dotdrilor ce tin de sanatate, educatie, comert si spatii verzi:

Considerand raza de deservire pentru structurile de tip farmacie de 500m, putem observa in planul
ce prezintd Distributia dotdrilor de sdndtate la nivelul zonei de analizd cd, In ciuda faptului ca zona de
analizd cuprinde un numar mare de farmacii, acestea sunt concentrate intr-o sigura zond si nu
deservesc populatia din subzona locuintelor individuale;

in ceea ce priveste dotdrile ce tin de educatie, tindnd cont de ambii parametrii prezentati mai sus,
putem concluziona cu faptul cd, desi razele acestora de deservire acoperd majoritatea zonei de
studiu, capacitatea pentru crese si grddinite nu este suficienta pentru a deservi populatia
prescolard existenta in zond;

Fiind concentrate in mare parte in subzona locuintelor colective, unitdtile mici si medii de comert
alimentar nu ajung sd deserveasca intreaga zond, subzona locuintelor individuale ramanénd slab
deservitd

Se poate observa faptul cd sigurul spatiu verde prezent in zona de studiu nu este suficient incat sd
deserveasca cele 3 subzone [ocative.
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Avand in vedere estimarea populatiei noi atrase de investitie si comparandu-] cu sinteza dotdrilor
raportate la populatia existentd, putem observa faptul ca o crestere a populatiei, fara introducerea unor

noi dotari aferente locuirii, poate adduga noi disfunctii in zona.

Principalele disfunctii in ceea ce priveste dotdrile educationale continud sa fie numarul redus de unitati
de crese si gradinite aferente zonei, carora li se adaugd si numarul de locuri din scoli si licee. Astfel, este
necesard suplimentarea unui numar de 1016 de locuri pentru invatdmantul prescolar, respectiv 344 de

locuri pentru invatdmantul scolar.
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LEGENDA

E--7 limitd zond de analizd O spatiu ¢~ razd deservire scoald
() dotare de tip comercial  ~_/ (1000m)

cresa, gradinita sau O spatiuverde < > raza deservire

scoald \ _ » spatiu comercial (400m)

RO raza deservire
s _ » Spatiu verde (400m)
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Totodatd, raportdndu-ne la razele de deservire caracteristice pentru fiecare dotare, putem constata

faptul ca:

= farmaciile nu deservesc populatia din subzona locuintelor individuale;
» unitdtile mici si medii de comert alimentar nu ajung sa deserveascd intreaga zond, subzonele 1,2 si

4 fiind slab sau deloc deservite

» singurul spatiu verde prezent in zona de studiu nu este suficient Tncat sd deserveascd cele &

subzone locative.

Astfel, se poate observa necesarul introducerii unor dotdri aferente locuirii pentru a deservi atat subzona

4 (propusad pentru a fi dezvoltatd), cat si intreaga arie de studiu.

Dotarile propuse

in ceea ce priveste dotdrile conexe locuirii, Planul Urbanistic Zonal propune existenta unor loturi ce
permit completarea functiunilor deja existente in zond, cu scopul de a asigura deservirea fntregii populatii
aferente arealului de studiu. La nivelul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ, functiunile
admise cu caracter public si care vor deservi atit populatia nou atrasd, cat si pe cea existentd sunt:

= comert cu amanuntul atat pentru proximitate, cat gi de mari dimensiuni;

= unitati de alimentatie publicg;

» unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, grddinita, scoald, centru de

formare profesionald etc.);
» spatii verzi amenajate;

» terenuri de sport deschise (in aer liber), spatii de joacd pentru copii, tarcuri pentru animale de

companie, skate-park.

Dotdri propuse pentru zona 4, cu indicarea razelor lor de deservire. sursd: prelucrare autor

proximitate, sedii de birouri si
servicii

nr. UTR tip functiune cu caracter  suprafafd destinatd  populatie populatie
identi- public functiune cu caracter deservita (in deservita (in
ficare public {mp} functie de functie de raza de
capacitate) deservire)
1 ZM2 educatie, sanatate, comert cu | 7892 nenormatd zona
amanuntul atat pentru 2.3.4,1(partial)
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tip:functiunelcu cara:f_tér it
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PLAN URBANISTIC ZONAL TN VEDEREA MODIFICARII REGLEMENTARILOR URBANISTICE n \IIGOARE PENTRU TERENUL
nr.

identisi public?
ficareg: '
6 Z\sp terenuri de sport deschise 10803 nenormatd zona
{in aer liber), spatii de joaca 4,1(partial),2(partia
pentru copii, tarcuri pentru )
' animale de companie,
skate-park;
i C . spatii verzi amenajate
8 ZM1 comert cuamanuntul atat | 2848 nenormata zona
pentru proximitate cat si de 2,3,4,1(partial)
mari dimensiuni, sedii de
birouri si servicii
8 M1 ! comert cu amanuntul atat ; 6236 nenormata zona
| ’ pentru proximitate cit si de : 2,3,4,1(partial)
| - mari dimensiuni, sedii de
| birouri si servicii ,
8 ZM1 comert cu amdnuntul atdt | 5568 nenormatd zona
pentru proximitate ct si de 2,3,4,1(partial)
mari dimensiuni, sedii de
birouri si servicii
()19 ZE unitdti de educatie si 2700 ! 135 locuri zona 1,2,3.4
formare cu program scurt ]' -pentru unitdti de
sau prelungit (cresd, ' tip scoala; |
| gradinitd, scoald, centru de ' zona
formare profesionald etc. 2,3.4,1{partial) -
| | pentru dotéri_ de tip
' 1 | cresd, gradinitd.

Tinand cont de necesarul de dotari obtinut in urma evaluaril anterioare, de cresterea populatiei din zona
si de propunerile posibile prezentate in PUZ, putem concluziona ca o parte din disfunctile enumerate
anterior pot disparea, ca urmare a noilor functiuni propuse, in timp ce altele se pot numai ameliora.

Printre principalele probleme ce pot fi rezolvate sunt cele legate de zonele ce nu sunt deservite de

servicile de sindtate de tip farmacie, de comert de proximitate sau de servicii. in ceea ce priveste

| echipamentele pentru educatie (ZE), zona dispune de o zona dedicata pentru educatie, care poate
deservi un numar de 135 de locuri in gradinita/cresd. Pe langa aceasta, exista posibilitatea realizarii unei
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gradinite/crese Tn zona ZM2 unde, ludnd in calcul o unitate cu o amprenta de 1500 mp construiti si &4
niveluri ar rezulta o capacitate de 300 de locuri. Intrucat, conform metodologiei folosite pentru estimarea
populatiei viitoare a zonei de analizd, numdrul copiilor cu varsta 0-6 ani din zona de studiu PUZ va fi de
aproximativ 300-350, realizarea celor doua unitati de educatie propuse va acoperi necesarul generat de
dezvoltare in ceea ce priveste cresele si gradinitele. In ceea ce priveste zona de analizi pentru prezenta
analizd, necesarul de locuri in crese si gradinite s-ar putea doar ameliora si vor fi necesare completdri cu
astfel de functiuni si in alte zone, avand in vedere faptul ca deficitul la nivelul zonei de analiza este unul
foarte mare.

Tn ceea ce priveste comertul de proximitate, prin zonificarea prezentd in actualul PUZ si folosind aceleasi
principii ca In evaluarea situatiei existente (raza de deservire de 400m - echivalenta unei distanfe
parcurse de un pieton in 5 min), putem afirma faptul cd o mare parte din arealul de studiu (zona 1, zona
2,zona 3, zona 4) va fi deservit o data cu introducerea noilor functiuni.

In ciuda faptului ci o unitate de tip cresd, gradinitd sau scoald ar avea o razd de deservire ce ar acoperi o
mare parte din zonele ce nu sunt deservite la ora actuald, luand in considerare faptul cd exista o
diferenta considerabild intre necesarul populatiei aferente si capacitatea posibild a dotdrilor din zond,
pentru deservirea corectd a viitoarei populatii de la nivelul zonei de analizd, va fi nevoi de suplimentarea
unitdtilor de educatie si in afara zonei de interventie a PUZ.

3.2.5. Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi functiuni in zona
de studiu
Studiul realizat de Banca Mondiald Tn anul 2017 ce priveste migratia internd a populatiei sustine faptul ¢a
municipiul Constanta este unul dintre orasele-magnet ale Romaniei, unde o proportie importanta a
romanilor ar dori s& se mute. Cercetarea, realizatd cu ajutorul instrumentelor de tip chestionar, arata ca
22.2% dintre romani ar considera o mutare la Constanta, cu ponderi mai mari printre cei tineri — 27%
dintre cef cu varstd intre 18-29 ani si 25% dintre cei cu varsta intre 30-39 ani.!

Constanta isi mentine Tn anul 2018 pozitia printre cele mai mari pietele rezidentiale din Romania,
sustinutd atat de cererea locald, cat si de cererea de tip investitional (pentru locuinte de vacantd).
Aceasta a intrat in randul pietelor secundare in care se livreaza anual peste 3.000 de locuinte, majorarea
fiind sustinuta de ritmul alert de dezvoltare al proiectelor rezidentiale amplasate in zona Mamaia, unde
n ultimii ani au fost predate peste 2.500 de unitati locative2. Conform datelor preluate de la Institutul

1 Orase-magnet: Migratio si naveta in Romdnia, World Bank Group Romania, Cristea Marius, Codruta Mare, Ciprian Moldovan,
Andreea China, Thomas Farole, Adina Vintan, Jane Park, Keith Patrick Garrett, Marcel lonescu-Hergiu. 2017,

2Residential Market Beat 2018, Coldwell Banker
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Natioral de Statistica, putem observa faptul cd numarul de locuinte finalizate/an, a fost intr-o crestere
usoard 'n perioada 2016-2018.

n ceea ce priveste distributia ansamblurilor rezidentiale realizate in perioada 2017-2019, putem
observa cd majoritatea acestora sunt concentrate Tn partea nordicd sau nord-vestica a orasului,
respectiv in cartierele Tomis Nord, Tomis Plus si Boreal3.

Printre principalii indicatori ai calitatii locuirii se numara densitatea locativa (suprafata locuibila/ locuitor
sau numdrul de locuitori pe camerd), imaginea urband si calitatea structurald a unitatii locative,
accesibilitatea fatd de transportul public si dotdrile conexe locuirii, precum si caracterul vecinatatii.

Tn perioada 2015-2018 s-a putut observa, conform datelor Institutului National de Statistica, o crestere
graduald constanta in ceea ce priveste suprafata locuibild aferenta pe locuitor, detaliatd in tabelul
urmadtor.

Raportandu-ne la accesibilitatea noilor ansambluri rezidentiale fata de mijloacele de transport in comun
si de dotdrile conexe locuirii (de tipul unitati de Tnvatamant, unitati comerciale, spatii destinate serviciilor
etc.}4, analizand un numar de 10 ansambluri de acest tip, putem observa urmatoarele lucruri:

= toate ansamblurile dispun de accesibilitate la nivelul mijloacelor de transport si dotdrilor
conexe locuirii intr-o raza de 1,4 km distants;

» mai mult de jumdtate din acestea au o stafie de transport in comun la mai putin de 5
minute de mers pe jos;

= mai mult de jumdtate din acestea dispun de o unitate comerciala la mai putin de 5 minute
de mers pe jos;

» mai mult de jumdtate din acestea dispun de o dotare educationald la mai putin de 10
minute de mers pe jos.

in ceea ce priveste dezvoltirile imobiliare din perioada 2017-2019, putem observa faptul c3 oferta este
concentrata in mare parte in zona nordicd a orasului, in proximitatea centrelor comerciale. Astfel, partea
sudicd, Tn ciuda faptului cd dispune de o accesibilitate ridicata Tn ceea ce priveste arterele pricipale de
transport din cadrul orasului, prin liniile de transport in comun existente. De asemenea, zona de sud a
orasului dispune de suprafete relativ mari de teren (foste terenuri industriale), cuprinde la ora actuala
numai 2 ansambluri rezidentiale construite recent.

Prin urmare, prin Planul Urbanistic Zonal in cauzd, se urmareste exploatarea potentialului dat de
existenta rezervelor mari de teren, rezultate din restrangerea sau Incetarea unor activitdti industriale, in

3 https:/www.imobiliare.ro/ansambluri-rezidentiale/constanta/ {accesat la 22.08.2019)

4 https:/www.imobiliare.ro/ansambluri-rezidentiale/constanta/ (accesat la 22.08.2019)
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scopul de a regenera zona prin realizarea unui ansamblu de locuinte colective medii si Tnalte, spatii verzi
amenajate aferente acestora, si dotari si functiuni complementare si conexe locuirii ca educatie, servicii si
birouri, alimentatie publicd si comert cu amanuntul.

Fiind localizat intr-o zond Tn care predomina locuirea si avand in vedere faptul cd activitatea initiald de
productie/depozitare a sistat, loturile de teren sunt pretabile pentru a fi reintegrate in circuitul economic
al orasului. De asemenea, este oportund armonizarea functionala intre locuirea existenta la sudul zonei
de interventie si terenul in studiu si introducerea unor functiuni cu caracter public care sa contribuie la
bundstarea generald a zonei si la cresterea valentelor ambientale ale spatiului public.

Beneficii ce vor rezulta in urma investitiei
Noi spatii locative

Planu! Urbanistic Zonal Tsi propune regenerarea zonei prin realizarea unui ansamblu de locuinte colective
medii si Tnalte, spatii verzi amenajate aferente acestora, si dotdri si functiuni complementare locuirii ca
educatie, servicii si birouri, alimentatie publica si comert cu amadnuntul. Ansamblul va cuprinde un nr.
aproximativ de 2095 apartamente si va gazdui o populatie de 5261 de locuitori, carora li se vor adauga
un numdr de aproximativ 1053 de utilizatori temporari, acestia din urmd insumand un procent de 20%
din populatia totald.

Noi dotari pentru a deservi zona

Functiunile nou propuse la strada Spiru Haret, cu caracter public, vor deservi nu doar locuitorilor noi ai
zonei, ci si rezidentilor actuali, dar si trecatorilor. De asemenea, unitatea de educatie (grddinitd/scoald) va
putea fi accesata de toti locuitorii zonei, aducand un plus de atractivitate zonei, din punct de vedere al
dotdrilor aferente locuirii. Pe langd aceasta, zona mixtd situata Tn proximitatea caii ferate in partea de
nord a zonei de studiu admite posibilitatea realizarii unor functiuni precum educatie, sandtate, comert si
altele, putdnd asigura necesarul acestora pentru viitorii locuitori ai zonei si pentru vecinatati. Studiile
privind functiunile existente in zond si necesarul dotdrilor la nivel de vecindtate au relevat lipsurile pe
care noua dezvoltare le compenseaza: necesitatea de spatiu verde, unitdti de educatie si servicii de
proximitate, comert si alimentatie publica.

Noi spatii publice

Tn urma disfunctionalitatilor intalnite la nivelul zonei, in ceea ce priveste spatiile publice, Planul Urbanistic
Zonal Tsi propune introducerea unor noi zone cu caracter public, menite sa deservesca atat populatia nou
venitd, cat si locuitorii zonelor limitrofe.

Totodatad acesta propune modernizarea strazii Spiru Haret care va dispune de trotuare generoase cu
latimea cuprinsd intre 8 si 10 m si cu functiuni mixte localizate in parterul si primul nivel al frontului,
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deschise publicului, pentru a creste atractivitatea zonei. De asemenea n interiorul zonei de interventie,
arterele carosabile sunt dublate de spatii verzi si trotuare cu |timea minimd de 1,5 m, care faciliteazd
deplasarile pietonale in conditii de siguranta si confort.

Regenerarea si cresterea atractivitatli zonei

Proiectul isi propune ameliorarea imaginii urbane intalnite la momentul actual in zond. Fiind o fostd zona
industriald, terenurile neconstruite au dezvoltat vegetatie spontana ce intrd in contrast cu zonele din
proximitatea acestora. Astfel, este oportund armonizarea functionald intre locuirea existenta la sudul
zonei de interventie si terenul in studiu si introducerea unor functiuni cu caracter public care sd
contribuie la bunastarea generald a zonei si la cresterea valentelor ambientale ale spatiului public.

Respectivul Plan Urbanistic Zonal, prin introducerea unor reglementdri de amplasare, orientare si
ndltime, urmdreste cresterea valorii si atractivitdtii imobiliara din zona de interventie si reprezintd primul
pas spre procese de regenerara urband mai ample, ce vizeaza fostele terenuri industriale dezvoltate in
partea sudica a municipiului Constanta.

3.2.6. Raportul de Diagnostic Arheologic

Raportul de Diagnostic Arheologic identificd pe amplasamentul studiat traseul valurilor transdobrogene
si a necropolei unuia dintre castrele valului de piatra. Sapaturile realizate in cadrul analizei s-au efectuat
in zone libere de constructii, iar traseele prezentate au fost reconstruite in plan folosind arhivele
fotoplanurilor existente.

in urma studiului de arhivd, a perieghezelor si a diagnosticului intrusiv s-a delimitat foarte clar traseul
celor trei wvaluri pe amplasament, confirmandu-se astfel informatiile topografice mai vechi si
georeferentierile fotografiilor de arhiva. Valul mic de padmént traversand coltul de NV al perimetrului
studiat, pe o lungime de aproximativ 135 m, avand directia SV-NE. Valul mare de pdmant si valul de
piatra merg aproape in paralel prin mijlocul proprietatii, portiuni Insemnate fiind situate sub actualele
constructii industriale. Georeferentierea fotografiilor germane indicd, de asemenea, existenta pe teren a
laturii de Est a castrului nr. 2 al valului mare de piatra. In zona de Est se confirm# prezenta necropolei
castrului nr. XXV Tocilescu al valului de piatra {neinregistrat de Schuchhardt). Cele 6 morminte cercetate
indica o densitate apreciabild de complexe funerare, care pot fi datate provizoriu in sec. X-XI p.Chr.

Pe acelasi amplasament este vizibil, de asemenea, un tronson de drum antic orientat pe directia NE-SV,
intre valul mare de pamant si valul mic. Se observa foarte clar pe fotografia germana tdierea acestuia de
cdtre valurile de pdmant si de piatrd. Cel mai probabil, acest drum poate fi pus in legaturd cu necropola
dezvoltata in zona Medeea, in perioadele elenisticd si romand timpurie.
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Asa cum mentioneazd si raportul, zonele construite nu au permis realizarea de sapaturi pentru
constatare, insa avand in vedere addncimea redusa la care se afla valurile si drumul (intre 0,7 si 2,2
metri), este probabil ca Tn procesul de edificare a constructiilor industriale, a haldelor de moloz sau sare
sau a echipamentelor industriale ale fostei uzine de Mecanica Navala, acestea sa fi fost distruse. Studiul
concluzioneaza necesitatea realizarii cercetarilor arheologice preventive in cazul tuturor lucrdrilor care
afecteaza subsolul.

Avand in vedere cele identificate in urma raportului, la nivelul amenajdrilor se propune marcare
traseelor valurilor transdobrogene si a conturului zidurilor castrului. Astfel, la nivelul circulatilor
pietonale si al spatiilor verzi se propune realizarea amprentei descoperirilor prin tratarea diferita a
pavajului (materiale, texturi si/sau stereotomii), montarea de placi de identificare a descoperirilor
arheologice, iar la nivelul amenajarilor peisagistice se propune realizarea de aliniamente de arbusti,
plante decorative ori trasee cu suprafete texturate diferit (pietri;s decorativ, mulci, pavele decorative
etc).

in Lista Monumentelor Istorice din anul 2015 regasim clasate 3 monumente istorice:

» (T-I-m-A-02557.08 - valul mic de pdmant, cu datare din sec. VI p. Chr., Epoca romano-bizantina;

» (CT-I-m-A-02558.05 - valul mare de pamant, cu datare din sec. IX, Epoca medievala timpurie;

» (CT-I-m-A-02559.09 - valul de piatrd, cu datare din sec. X, Epoca medievala timpurie;
Conform Legii nr 422 din 2001, republicata in anul 2008, cu completdrile si modificdrile ulterioare, ”
Delimitarea si instituirea zonej de protectie se realizeazd, simultan cu clasarea bunului imobil ca monument
istoric, in conditiile legii” (Articolul 9). Avand in vedere faptul ca obiectivele identificate in cadrul Raportului
de Diagnostic Arheologic sunt din categoria monumentelor de tip ,sit” si identificarea completa a
acestora nu s-a finalizat, data fiind suprafata mare de teren pe care acestea se desfasoard, nu a fost
determinatd o zona de protectie la momentul clasarii. Prin urmare, in baza concluzillor Raportul de
Diagnostic Arheclogic realizat pentru faza PUZ si a avizului Directiei pentru Cultura Constanta nr. 337/U
din 11.03.2020, este necesard revenirea |a avizare de cdtre Directia pentru Culturd Constanta pentru
orice investitie ce urmeaza sa se realizeze in perimetrul care a generat PUZ si se impune realizarea
cercetdrii arheologice conform raportului de diagnostic arheologic.

Tn urma sdpaturilor realizate pentru Raportul de Diagnostic Arheologic in cadrul amplasamentului si
ulterior a suprapunerii ortofotoplanurilor din Raportul de Diagnostic Arheologic cu traseul
obiectivelor arheologice s-au extras coordonatele punctelor de contur ale acestora in sistem STEREO
70, in cadrul zonei de studiu PUZ. Arealele definite de coordonatele respective se constituie ca zona
de protectie pentru monumentele istorice clasate, pand la momentul realizarii de noi sapaturi
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arheologice, momentu in care, in functie de rezultatele sapaturilor arheologice, restrictiile se pot
restriange sau extinde, conform [egii.

Valul mic de pamént - CT-1-m-A-02557.08
Coordonate stereo 70

1| 788750.3606 302696.2877

2 | 788893.0889 302761.8209
v 3 | 788872.5723 302772.0047

4 | 788762.3027 302720.3051

Vialul mare de pamént - CT-I-m-A-02558.05

Coordonate stereo 70
s

1| 788682.0945 302559.1346

2 | 788957.9226 302553.5901

3 | 789043.4356 302561.9871

4 | 789041.1699 302574.1582
L) 5 | 788932.0388 302566.3856

6 | 788690.4730 302575.8976

Valul de piatra - CT-]-m-A-02559.09
Coordonate stereo 70

nrert )( o Y i
1. 788663.2879 302521.4366
2 | 789047.0825 302542.3852
3 { 782047.8823 302534.5382
4 | 788656.8802 302508.5923
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Pe langd cele trei monumente istorice clasate, constituie zone de interes arheologic si drumul antic si
castrul numdrul 2 al valului mare de pamaéant care se suprapun peste zona de studiu PUZ in arealele
determinate de urmatoarele coordonate in Sistem STEREQ 70:

castrul nr 2 al valului mare de pamant
Coordonate stereo 70

1| 788636.3169 302442.0439
2 | 788890.0668 302330.4521
3 | 788870.6751 302555.3439
4, | 788682.1102 302559..1343
5 | 788642.5200 302478.3400
6 | 788632.9048 302482.3578
Drumul antic

Coordonate stereo 70

nrert | X W Y _
1| 788831.1862 302570.3568
27890156617 302627.0650
3| 789011.0702 302637.2772
4 | 788791.5360 1302571.9181

3.3. Prevederi ale PUG

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cirui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr. 429/31.10.2018 incadreaza
imobilul in unitatea teritoriald de referintd ZRCM - zond mixta contindnd institutii, servicii si
echipamente publice, servicii de interes general {servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale,
colective si profesionale, comert, hoteluri, restaurante, loisir), activitati productive micj, nepoluante
si locuinte - subzona ZCRM 2 - subzona mixtd cu regim de indltime mic si regim de construire
continuu sau discontinuu.
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Utilizari admise:

institutii, servicii s echipamente publice;

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

Idcasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale;

comert cu amanuntul;

hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetdrii, cafenele etc;

loisir si sport in spatii acoperite;

depozitare mic-gros;

locuinte cu partiu obisnuit si cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

parcaje [a sol si multi-etajate.

Utilizari admise cu conditionari:

toate cladirile vor avea la parterul orientat spre stradd functiuni care admit accesul publicului
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

se admit activitati in care accesul publicului la parter nu este liber numai cu conditia ca acestea sd nu
prezinte la strada un front mai lung de 40 m si sa nu fie invecinate mai mult de doua astfe! de cladiri;
se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publicd in care se comercializeaza
bauturi alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice si de lacasuri
de cult;

se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuniin proportie de
minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune;

Orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei se vor
prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protejatd si monumentele existente si
propuse situate in limita de 100 metri.

Destina'tii interzise:

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

constructii provizorii de orice naturg;

depozitare en-gros,

Statii de intretinere auto;

depozitare de materiale refolosibile;

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 cnrculatule publice
sau din institutiile publice;
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» lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelei adiacente;

» orice [ucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor.
Caracteristici ale parcelelor
conform PUZ, cu urmatoarele recomandari pentru principalele artere si pentru zonele de extindere:
- Tn cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp cu un front la strada de
minim 30.0 metri;
- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda Iotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp si un front la stradd de minim 12.0 metri; in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale
si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; Tn functie de
necesitdti vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mai multe parcele adiacente;
pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementari pentru ZRL:
= ZRL1a+ZRL1b
- se mentin conditiile existente pentru parcelele construite dacd se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului conform Art. 15 si Art. 16.

in. cazul divizarii unor parcele in vederea construirii sau in cazul realizérii de constructii pe
parcelele neconstruite se va respecta PUZ cu regulament aferent cu urmatoarele conditiondri:
- adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea, dar nu mai mica de 18.5 m;
- parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta
printr-o trecere de minim 3.0 m,;
= ZRL1a
- parcela se considerd construibild daca are o suprafatd de minim 250.0 mp. si un front la
strada de minim 12.0 m;
« ZRL1b
- parcela are suprafata minima de 350.0 mp. si un front la strada de minim 15.0 m;

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament:

conform PUZ, cu urmétoarele recomandari:

- echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6.0 metri sau dispuse pe aliniament, Tn
functie de profilul activitatii si de normele existente;

- cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza pe aliniament
cu conditia ca indltimea maxima la cornisa sd nu depdseasca distanta dintre acesta si aliniamentul de pe
latura opusa a strazii;
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- dacd Tndltimea cl&dirii in planul aliniamentului depdgseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va
retrage de la aliniament cu o distantd minima egald cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre
alintamentele strdzii, dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la aceasta regulda numai situatiile
de marcare prin plus de indltime a intersectiilor si ntoarcerile si racordarile de indltime a cladirilor pe
strazile laterale;

- este permisd retragerea in trepte a etajelor care depasesc inditimea corespunzatoare distantei dintre
aliniaments;

- pentru clddirile care alcdtuiesc fronturi continue se stabileste un aliniament posterior situat la o
distantd de maxim 20.0 metri fatd de aliniamentul la strada.

Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

conform PUZ, cu urmatoarele recomandari:

- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care addpostesc alte functiuni se recomanda
sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

- cladirile vor alcdtui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pdnd la o distantd de maxim 20.0 metri de la aliniament;

- n cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de
la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu |a o distanta egala cu jumdtate din ingltime dar
nu mai putin de 3.0 metri;

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte de o
functiune publicd izolatd, de o bisericd sau de subzona predominant rezidentiald relizatd n regim
discontinuu; In aceste cazurf se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egald cu
jumdtate din indltimea la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea
cladirii mdsurata [a cornisa, dar nu mai putin de 5.0 metri;

- se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele orientate spre
limitele unor parcele laterale, care prezinta ferestrele unor locuinte situate |la mai putin de 10.0 metri, sa
fie situat la minim 1.80 metri de la pardoseala incaperilor;

- in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de construire cu
conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

conform PUZ, cu urmatoarele recomandari:

- pe fiecare parceld se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe clddiri, in functie de suprafata
si dimensiunile parcelei;

~ clddirile vor respectaintre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;
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- distanta se poate reduce |a jumatate din indltime dar nu mai putin de 6.0 metri, numaiin cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura iluminatul natural al unor incaperi fie de locuit, fie
pentru alte activitati care necesitd lumind naturalg;

Circulatii si accesuri:

conform PUZ, cu urmadtoarele recomandari:

~ parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri [atime dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
nvecinate; traseul trecerii va fi stabilit prin PUZ sau prin PUD;

- Tn cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strézi, accesu! carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

- in cazul in care functiunea respectiva necesitd doud sau mai multe accesuri, acest lucru va fi stabilit
prin PUZ sau PUD;

- in cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces.carosabhil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incdt sd permitd accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3.50
Tnaltime); distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depdsi 30.0 metri;

- accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcels, in functie de capacitatea
cladirilor;

- se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

- 1n toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in
conformitate cu normele in vigoare.

Stationarea autovehiculelor:

conform PUZ, cu urmatoarele recomandari:

- stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- Tn cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-
un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacentd la o
distanta de maxim 250 metri;

- se recomandd ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca n suprafete dimensionate si dispuse
astfel incdt sa permitd ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supra-etajate;
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- CLMC va stimula construirea de parcaje si garaje colective subterane, sau supraterane in cadrul
zonelor ZRCM sau Tn vecindtatea acestora.

Indltimea maximi admisibild a cladirilor:

conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

- indltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

- in zone cu valoare ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente;

- in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strdzi avand regim diferit de ndltime, dacd
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe intreaga
parceld; dacd regimul diferd cu doud niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson
prelungind indltimea cladirii de pe strada principald pe o lungime minima egald cu distanta dintre
aliniamente;

- daca inaltimea cladirii depdseste distanta dintre alinfamente, clddirea se va retrage de la aliniament cu
o distantd minimd egala cu plusul de indlfime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele strazii, dar
nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la aceastd regula numai intoarcerile si racordarile de
indltime a cladirilor pe strazile laterale conform aliniatului anterior;

- este permisd retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei dintre
aliniamente;

- 1n cazul unor volume Tnalte pentru acordarea autorizatiei pot fi cerute studii de impact vizual al noi
volumetrii din punctele de co-vizibilitate cu silueta Peninsulei.

Aspectul exterior al cladirilor:

conform PUZ, cu urmatoarele recomandari:

- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sd tind seama de
rolul social al strazilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si
avize suplimentare obtinute conform prevederilor legale;

- se interzice modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea diferita a finisajului parterului de
cel al nivelurilor superioare sau acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primu! nivel,

Conditii de echipare edilitara:

conform PUZ, cu urmdtoarele conditionari:

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie fdcuta pe sub trotuare pentru a se
evita producerea gheti;
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- Se va asigura evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aerianad) a cablurilor CATV;

Spatii libere si spatii plantate:

conform PUZ, cu urmatoarele recomandari:

- este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform cerintelor RGU sau
a altor acte normative In vigeare;

- spatiile plantate trebuie astfel proiectate ncat sd contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor;

~ n gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minim 40% din suprafata va fi prevazutd cu plantatii
Tnalte;

- se recomandd ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite
catre cladirile invecinate si circulatiile;

- parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore [a fiecare 4 locuri de parcare si inconjurate cu un gard viu de
1.20 metri inaltime;

Tmprejmuiri:

conform PUZ, cu urmdtoarele conditiondri:

- mprejmuirile trebuie astfel proiectate Tncdt sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor;

- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea indltimea de maxim 2.20 metri, vor avea un soclu
opac de circa 0.50 m, partea superioara transparenta si vor putea fi dublate de gard viu;

- se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si lacasurilor de cult de parcelele
invecinate cu garduri transparente sau opace, de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri inaltime, din care
0.50 metri soclu opac, dublate de gard viu.

Pracent maxim de Ocupare a Terenului:

(POT = mp AC /mp teren * 100)

conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice;

- POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice si a celor in care locuintele depasesc 50%
din ADC;
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Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului

CUT = mp ADC /mp teren)

conform PUZ, cu urmatoarele conditiondri:
- CUT maxim = 3:
- prin PUZ va fi stabilit pentru fiecare functiune in parte CUT maxim admisibil, cu conditia ca pe
ansamblul unei zone de reglementare sa nu fie depasita valoarea 3.0.

Prin PUZ, propune realizarea a 6 zone de reglementare noi care vor beneficia de regulament specific
si propriu, corelat cu cel al zonei ZCRM2. Se vor prelua si modifica indicatorti urbanistici existenti,
conform legislatiei in vigoare, pentru a raspunde cit mai bine necesitatilor de interventie identificate
prin studiile de fundamentare.

Zona locuintelor colective
ZL1 - subzond de locuinte colective medii si Tnalte, pand la D+P+7E
POT max=50%
CUT max= 3.6
Hmax= 32 metrj;
RHmMax= D+P+7E;

Zona Mixta
ZM1 - zona mixtd de locuinte colective medii si inalte pana la si D+P+8E, cu servicii la primele
niveluri
POT max=50%
CUT max= 3.6
Hmax= 35 metri;
RHmax= P+8E;

ZM2 - subzond mixtd de locuinte, servicii si echipamente publice
POT max=60%

CUT max= 3.6

Hmax = 32 metri;

RHmax= D+P+7E;

ZCRM2m - zona mixta cu regim de indltime mic si regim de construire continuu sau discontinuu.
POT max=85%

CUT max = 3;

Hmax= 20 metri;

RHmax= D+P+4E;
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ZE - zona educatie
POT max=50%
CUT max=2
Hmax= 15 metri;
RHmax= P+3E;

ZVsp -~ zona verde si spatii publice
POT max=10%
CUT max=0,1 ,~
Hmax= 10 metri;

3.4, Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural nu se prezinta 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,
interventia si propune sd aloce un interes crescut spatiilor verzi si amenajdrilor peisagistice, prin
realizarea unor plantatii de aliniament ample de-a lungul arterelor de circulatie nou propuse si prin
realizarea unui spafiu public verde amenajat in zona centrald a amplasamentului, de care sd beneficieze
atat locuitorii viitori ai zonei, cat si vizitatorit.

Recomandérile 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

Haret si strada Curnpenei). Speciile propuse sunt specii rezistente la poluare, rezistente la seceta si
nghet: Catalpa bignonioides, Acer Platanoides Fairview

» Distanta optima dintre arbori, pentru plantarea aliniamentelor este intre 3 st 6 m, in functie de

privirea si a imbundtdti calitatea aerului pe arterele principale de circulatie din zona ( Strada Spiru
dimensiunea coroanei arborelui. |
|

» Crearea unor axe verzi pe strazile nou propuse care ofera compozitie si structurd spatiului folosind
arbori cu colorit deosebit, cu rol de filtru impotriva noxelor (Betula Pendula, Sorbus Intermedia ,
Luiquidambar Stryciflua, Acer Platanocides Royal Red)

= Amenajarea unei gradini de incintd pentru locuitori, cu scop recreational. Pentru amenajarea
acestor zone se pot folosi arbori inalti, arbusti si plante joase, pozitionati la cel putin 1,5 m de
constructii. Speciile de arbusti propuse sunt, in special, specii verzi pe tot parcursul anului: Cornus
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Alba, Lonicera Nitedea, Picea Glauca, Berberis Thunbergii, Cotoneaster Divarticus. Arborii sunt alesi

n functie de colorit si dimensiunea coroanei: Betula Pendula care are triunchiul de culoare alba si
aspect filiform, preferd locurile Tnsorite si rezistd foarte bine In mediul urban, Luquidambar
Styraciflua are un colorit deosebit toamna, este un arbore decorativ care se adapteaza ugor unor
conditii climatice variate.

« Amenajarea unor grddini de fatada liniare, adiacente constructiilor. Acestea au un rol decorativ i
completeazd compozitional fatadele obiectelor de arhitecturd propuse. Se pot folosi arbori
singulari sau Th grupuri de cate 3, ca Betula Pendula, arbusti decorativi mereu verzi si cu colorit
deosebit, ierburi decorative ( Carex Apressa), pietris si gazon.

» Plantarea zonei adiacente cdii ferate din zona de studiu — plantatie cu rol de protectie, filtru
impotriva poludrii. Se propune un mix de conifere si foioase { Pinus Nigra Fastigiata, Chiparos
Chameacyparis, Sorbus Intermedia, Catalpa Bignonioides, Acer Platanoides Royal Red.

» Crearea unor accente vegetale in zone cu capete de perspectivd, marcarea intersectiilor si a
zonelor de schimbare a directiel.

3.5. Modernizarea circulaj.'iei

Obiectivele principale pe va trebui sa le atingd interventia, in materie de organizare a circulatiei sunt,
dupa cum urmeaza:
= organizarea circulatiei carosabile si asigurarea acceselor carosabile;

» asigurarea capacitatii de garare in raport cu nevoile si normele in vigoare (vezi inclusiv Planul de
Mobilitate Urbana Durabila);

» organizarea circulatiei pietonale sau usoare (trasee pietonale- belvedere piste pentru biciclete,
rampe pentru persoane cu dizabilitti etc.).

Solutia de sistemmatizare a circulatilor pentru noua dezvoltare presupune realizarea unei strdzi
perimetrale zonei de interventie, cu gabarit de 7 metri si doud benzi cu dublu sens, pe laturile estica,
nordica si vesticd, Pe directia est-vest, s-au propus doua strdzi colectoare, care sd deserveasca direct
loturile propuse, de asemenea, cu doud benzi si dublu sens.

Arterele de circulatie carosabila sunt dublate de aliniamente verzi, cu [atimi minime de 1,5 metri, trotuare

pietonale cu latimi minime de 2,5 metri si piste pentru biciclete cu dublu sens si [atimea de 3 metri.

Pentru solutia de ilustrare a zonei de interventie PUZ s-au calculat, conform HCL 113/2017 privind
necesarul minim de locuri de parcare pentru zone nou construite, un total necesar de 2777 de locuri de
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parcare pentru viitorii locatari, vizitatori si utilizatori ai dotarilor si functiunilor nou propuse prin PUZ,
amenajate [a sol, in interiorul loturilor, sau in subsolul si demisolul constructiilor propuse.
Suplimentar, au mai fost amenajate alte 169 de locuri de parcare in lungul strazilor propuse in
interiorul dezvoltarii.

Modelarea si validarea tramei stradale propuse s-a realizat in baza unui studiu de trafic, care a luat in
considerare valorile de trafic existente pe arterele perimetral zonei de studiu {Strada Cumpenei, strada
Spiru Haret, Aleea Pelicanului) si valorile determinate de propunerea urbanistica. Astfel, s-au determinat
urmatoarele necesitdti si ajustari ale situatiei existente:

Largirea partli carosabile a strazii Spiru Haret la patru benzi de circulatie prin cedarea unei suprafete
de teren (din posesia dezvoltatorului) in domeniul public;

Realizarea unui acces principal (nr. 1} sub forma unui sens giratoriu cu diametrul de 24 de metri din
strada Spiru Haret pentru intrare cu relatie de stanga si dreapta;

Realizarea unui acces principal (nr. 2) sub forma unui sens giratoriu din cu diametrul de 24 de metri
strada Spiru Haret pentru intrare cu relatia de stanga si dreapta;

Un acces secundar cu relatie de stanga pentru intrare si doar de dreapta pentru iegire. Pentru acest
acces se va realiza o bandd de stocaj pentru relatia de sténga cu o lungime de 50m

Se indicd necesitatea semaforizdrii intersectiei dintre strada Cumpenei si Spiru Haret pentru a
permite accesul volumelor de trafic in urma realizarii investitiilor celor doua studii urbanistice.

Este necesara realizarea unui buzunar de virgj la stdnga pe strada Cumpenei catre strada Spiru Haret,
pe directia nord-sud, suplimentar fatd de cel existent.

Se recomandd realizarea unei benzi alocate pentru virgjul la dreapta (verde intermitent) dinspre
strada Spiru Haret catre strada Cumpenei, separat fatd de cele doud care permit deplasarea inainte si
la stanga.
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str. Cumpenei

str. Spiru Haret
blv Aurel o~ S

Viaicu

Acces 1

str, Spiru Haret

str. Pelicanului

Sos Industriala

str, Vi cu Dor

biv Aurel
Vlateu

Schema circulatiilor propuse
' 3,6, Zonificare func.tionalé- reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a
cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018 incadreaza imobilul in zona de
reglementare ZRCM - zond mixta contindnd institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes
general {servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si profesionale, comert, hoteluri,
restaurante, loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte - subzona ZCRM 2 - subzona mixta
cu regim de fndltime mic si regim de construire continuu sau discontinuu.

Indicatorii pentru zona ZRCM2 sunt:
POT max = 85%

CUT max = 3 mp adc/mp teren

RH - stabilit prin PUZ
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Prin studiul de urbanism se propune o crestere cu maxim 20% a CUT-ului maxim teoretic aprobat prin
PUG si reglementarea terenului dupd cum urmeazd si conform plansei de reglementdri urbanistice
propuse:

Zona locuintelor colective
ZL1 - subzona de locuinte colective medii siinalte, pana la D+P+7E
POT max=50%
CUT max= 3,6
Hmax= 32 metri;
RHmax= D+P+7E;

Zona Mixta
ZM1 - zona mixta de locuinte colective medii si inalte pana la si D+P+8E, cu servicii Ia primele
niveluri
POT max=50%
CUT max=3,6
Hmax= 35 metri;
RHmax= P+8E;

ZM2 - subzond mixta de locuinte, servicii si echipamente publice
POT max=60%

CUT max=3,6

Hmax= 32 metri;

RHmax= D+P+7E;

ZCRM2m - zona mixta cu regim de inaltime mic si regim de construire continuu sau discontinuu.
POT max=85%

CUT max = 3;

Hmax= 20 metri;

RHmax= D+P+4E;

ZE - zona educatie
POT max=50%
CUT max=2
Hmax= 15 metri;
RHmax= P+3E;

ZVUsp - zond verde si spatii publice
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POT max=10%
CUT max=0,1
Hmax= 10 metri;

In toate situatiile, posibilititile maxime de -construire vor tine cont deopotrivd-de POT maxim, CUT
maxim, RH la cornisd 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.

___ Gilantteriforidlpropusiia nivelulzoneide'studiv:
Zonificare functionala gi utilizare | Suprafata | Procentdin | POTmax CUTmax
(mp) total

Locuire colectiva ZL1 53740 37,2% 50% 3.6
Zona mixtd comert si locuire ZM1 19496 13,5% 50% 3.6
Zenil st schipamente publice sz | 7892 | 88% | 60% 36
Culte 2440 1,7% -% -
Educatie ZE 2749 1,9% 50% 2
Zona verde ZVsp 10803 7,5% 20% 0,1
gﬁ?iu verde aliniament propus prin 6250 43% _ _
ZRCM2m 4020 2,8% 85% 3
Circulatii publice si parcan 37220 25,7% - -
TOTAL 144610 100,0% - -

3.7. Dezvoltarea echiparii edilitare

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiatd prin PUZ li se va asigura accesu! la toate
tipurile de dotari edilitare. Prin studiul de echipare edilitard a zonei propusa a fi dezvoltatd prin PUZ se

stabilesc urmatoarele:

FAZA - RViZAREA PROIECTULUI! - 2021



i ASP-AA

otet s-a putut - atelier de arhitectura

DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET St PROPRIETATI CU ACCES DIN STRADA CUMPENEI, MUNICIPIUL
CONSTANTA

Alimentarea cu apa potabila

Pentru obiectivele propuse a se realiza in aceasta zong, s-a calculat in conformitate cu standardele n
vigoare: S.R. 1343-1-2006 Alimentari cu apa. Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati.

A.l. Culeulul necesarulul de apa pentru consum menajer

Conformn STAS 1343/1-2006, capitolul 2.1.2. "Determinarea necesarului de apa”, valorile si relatiile de calcul sunt urmitoarele:

Np= 6267 populatie

qp= 180 Veons norma de consum conf, tab.1 zcna 4

N elevi= 157 toalete

qcl= 30 Vcons

N alte functiw 613 masa restaurant

gel= 60 Veons

Nel= 0 Toc parcare

gcl= 0 Vcons

Npl= 0 personal angajat deservire

qpl= 0 Vpers

Np2= 0 personal curatenie

qp2= 0 Yeans

Np3= 0 personal angajat deservire care fac dus

qp3i= 0 Vpers

N cons= 0 personal consumatori

qcons 0ls

Spalari pardoseli 00,51/mpxzi

Necesarul tehnologic 0 apa dedurizata

K,= 1,30 coeficient neuniformitate a debitului zilnic conf. tab. 1 zona 4
K= 3,00 coeficient neuniformitate a debitului orar conf, tab. 3 zona 1
Kp= 1,15 coeficient de majorare a debitului de apa din sistem conf 4.4.1
Ks= 1,05 cocficient de majorare pentru nevoile proprii ale sisternului

Qzimed= (Nxqgg)/1000
Qzimed= 1170 m*/zi 13,536 1/s

Qzimax= kzi* Qzimedw
Qzimax= 1520 m?/z 17,597 /s

Q orar max = 1/24%ko*Q zi max =
Qorarmax= 190,1 m*/ora 52,792 1/s

Pentru a asigura posibilitatile de bransare ale viitoarelor constructii, vor fi necesare urmadtoarele
interventii privind infrastructura de alimentare cu apa:

» 2950 metri liniari de conducta apd DN200 PEHD
» 0 gospodarie de apa amplasata in zona spatiului verde central

Reteaua de canalizare menajera si pluviala

in concordantd cu dezvoltarea urbanisticd, din punct de vedere al dezvoltdrii retelelor tehnico-edilitare de
canalizare, se recomanda in principal urmdtoarele:

» extinderea retelelor de canalizare pe noile strdzi propuse in prezentul PUZ;
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= prescriptiile noului standard - 1846-2/2007~- recomanda proiectarea combinatd, respectiv amenajarea
teritoriului, prin bazine de retentie a apelor din precipitatii in zonele de spatiu verde sau neamenajat
constructiv, pentru a prelua atat varfurile precipitatiilor cu caracter torential inregistrate in ultimul
deceniu, cat si pentru functionarea optima si eliminarea intrdrii in presiune a colectoarelor de
canalizare existente. Acest standard reglementeaza in mod complex calculul debitelor din precipitatii, -
cu determinarea lor atat in functie de situatia constructiva existenta in Municipiul Constanta, respectiv
de suprafetele construite (cladiri civile, industriale si social culturale, drumuri, alei, platforme betonate
etc.) pe fiecare bazin de calcul, cat si materialul acestora;

» asigurarea sistemului de evacuare a apelor pluviale;

» cunoscandu-se caracteristicile terenului sensibil la umezire, este necesar sa se tind seama si de
stabilitatea acestuia, fiind necesare luarea unor masuri constructive adecvate pentru a nu fi afectata
stabilitatea terenului si cladirilor.

» cdminele existente si proiectate pe retelele de apd-canalizare, vor fi ridicate la cota sistematizatd a
tramei stradale, iar acolo unde se impune, acestea vor fi consolidate sau refacute dupa caz.

» in paralel cu executia retelelor, trebuie realizatd operatiunea de cartografiere a lor, pentru a fi posibild
informarea rapida a solicitantilor, remedierea avariilor, bransarea noilor consumatori, extinderea
retelelor, reechilibrarea lor etc.

B.1. Canalizare menajera

Conform STAS 1846-1/2006, cap 4.2.1 debitele de apa uzate menajere caracteristice (debitul zilnic mediu, debitul zilnie
maxim si debitul orar maxim) care se evacueaza In reteaua de canallzare se calculeaza cu relatia:

Qu=0s
unde Q s este debitul de alimentare cu apa caracteristic.
Yom avea:
. Quzimed= 13,536 Vs
k } Quzimax= 17,597 Us
— Quormax = 52,792 Vs 0 . =—><Q
Debitul orar minim se calculeaza cu refatia: TeEEmI 4y SRS
unde p=01
Quormins 0,073322483 Is

Pentru evacuarea apelor manejere in mod gravitational, pana la statia de pompare se vor folosi conducte din PVC-KG SN 6, avand Dn 315
mm si panta de 0.5%.

Qplin=7274 Vs
Vplin = 1.08 m/s

Q 1553 h v
—_— e 2 (1,190 b e = 0,201 4 —= 0,762 V = 076+ 1, =082m/s
o~ 77,4 7 Vo biin /

Rezulta decl ¢a se obtine viteza minima de autocuratire prevazuta prin STAS.
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C, Debitul de apa de ploate rezultat (conform proiect interioare}

1.1._Debltul maxim produs de ploala de ealenl (conf. SR 1846-2 : 2007)
Qpluv=mxix IO Sc

-Frecventa nermata a ploii de calcul (Pentru clasa Il de importanta a folosinted)....f = 1/20

-Purata ploii de caleul, (la ses, pentru teven cu panta <1%) 1= 15,0 min
-Intensitatea ploii de caleul (conf, Diagrama-Zona 5, STAS 9470) i= 260 Vsxha
-Coeficient de reducere a debitului, datorat efectulul de acumulare )
a apei in reteaun de canalizare, la timp de ploaie < 40 min m=0,8

-Cocficient de scurgere in functie de natura suprafetei de colectare a apei pluviale...2

@ = 0,95 pentru invelitori metalice 81 55612 mp
@ =090 pentru terase asfaltate §i=

@ =0,85 pentru drumuri si rampe de acces asfaltate S3e 30.443 mp
@=080 pentru pavaje betonate 83= 4,225
@ =0,10 pentru spatii verzi 84 15337,28 mp
Suprafata redusa de coleclare a apel metec S teren = 124,010 ha Steren = 124,010 ha
Qpluv = 1.739,33 Vs

Apele de ploaie colectate de pe platfonnele de parcare sl strazi, vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi cu decantor, inainte ca ele sa
fie conduse spre bazinele de retentic si ulterior spre conducta de descarcare in colectorul menajer.

Pentru evacuarea in mod gravitational a apelor pluviale se alege o conductlt din PVC-KG, avand Dnl10 mm PVC-KG si 1 = 0.5%. Vom
avea:
Qplin=46,08 /s
Vplin = 1.04 m/s

Rezulta deci ca se obtine viteza minima de autocuratire prevazuta prin STAS

Pentru a asigura posibilititile de bransare la reteaua de canalizare si cea pluviald ale viitoarelor imabile,
vor fi necesare urmdtoarele interventii privind infrastructura:

= 2950 metri liniari de conductd canalizare menajera Dn315 PVYC-KG si a canalelor aferente acesteia
» desfiintarea racordului de canalizare existent in zona de nord a zonei de studiu PUZ

Alimentare cu gaze naturale

Situatia retelelor de gaze naturale din zona studiatd este prezentatd in conformitate cu avizul
313924975/15.05.2019 emis de DISTRIGAZ SUD RETELE - Directia Regionald Est, Punct de lucru
Constanta.

Se propune ca fiecare dintre aceste noi constructii, ca si acelea existente, sd aiba propria sursd de energie
termica tindnd seama de urmdtoarele considerente principale:

= independenta in functionare a fiecarui consumator atat din punct de vedere al etapizdrii de realizare a
constructiilor, cat mai ales a contorizarii si facturdrii consumului de energie termica,

= programul zilnic si anual diferit de functionare a incélzirii pentru fiecare consumator, cat si necesitatea
alimentdrii continue cu apd calda de consum menajer, indiferent de perioada de revizie a termoficarii,
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= cerintele diferite de confort termic specifice fiecarui consumator,

= caracteristicile termo-hidro-energetice ale materialelor de constructie ce se vor folosi in special pentru
cladirile reprezentative, monumentale,

=« modul diferit, Ia fiecare dintre consumatorii importanti, de cuplare a sistemului de incdlzire cu cel de
ventilare si, de asemenea, a-acestuia din urma cu instalatia de climatizare pentru racirea aerului in
perioada calda a anului,

» automatizarea echipamentelor actuale permite functionarea fara supraveghere permanentad din partea
unui fochist autorizat, ceea ce conduce la economii importante in exploatare.

Realizarea propriilor surse de alimentare cu cdldura la fiecare consumator este facilitata de introducerea
alimentdrii cu gaze naturale in Municipiul Constanta prin intermediul inelului de repartitie DN 600 mm
din care sunt alimentate statfile de reglare de sector (SRS).

Folosirea materialelor moderne, cu proprietati termoizolante sporite, dar cu greutate specificd si inertie
termica redusd, cresterea proportiei suprafetelor vitrate pe ansamblul anvelopei cladirilor, utilizarea

incalzirii cu aer cald, cresterea proportiei consumului de caldurd pentru prepararea apei calde menajere

pe totalul necesarului de energie termicd si, de asemenea, volumul mic de apa din instalatiile termice,
care scade inertia termicd a acestor instalatii conduc la necesitatea utilizarii unor utilaje si echipamente
cu caracteristici performante, randamente ridicate de schimb de cdldura si grad redus de poluare.

Functionarea automatizata a instalatiilor de producere a energiei termice, de incdlzire, ventilare si
climatizare va sigura siguranta in exploatare, conditiile de microclimat pentru utilizatorii permanenti si
ocazionali, precum si exploatarea economica a acestor instalatii cu un consum optim realizabil la ora
actuald de combustibili si energie electrica.

Centralele termice ale consumatorilor vor putea fi cuplate cu centrale de apa racitd, realizandu-se astfel
alimentarea agregatelor de ventilatie si a ventiloconvectoarelor ce vor fi utilizate pentru incdlzirea /
racirea spatiilor reprezentative: sali de spectacole, saii de repetitie, foaiere, spatii multifunctionale, spatii
de vanzare, restaurante etc.

Celelalte spatii vor fi incdlzite cu corpuri statice (radiatoare, registre).

» Pentru incdlzirea cu microcentrale termice,pentru spatiile de locuit, debitul instalat de gaze g2 = 3,70
m3N/h*gospodarie, defalcat astfel:

- 2,73 m3N/h - microcentrald termica pentru incalzire si preparare a.c.m;
—~ 0,67 m3N/h - masina de gatit tip aragaz pentru prepararea hranei;
— 0,30 m3N/h - cotd parte dotdri publice (=6%).

» Pentru incdlzirea spatiilor comerciale, administrative, prepararea apei calde menajere si utilizari
tehnologice {alimentatie publicd), s-a considerat o caracteristica termica:
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- qinc.1= 25W/m3;
- siacelor de depozitare;

- qinc.2= 10 W/m3.

BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE GAZE NATURALE

Qtotal = 6893,73 m3N/h
Calculul debitului necesar instalat de gaze s-a facut in ipoteza unui randament de 95% si puterea
calorifica superioara a gazelor naturale Pci = 10,5 kWh / m3N.

Pentru asigurarea transportului de gaze naturale si a bransarii viitoarelor imobile sunt necesare extinderi
ale retelelor existente in zona de studiu PUZ cu aproximativ 2950 metri liniari, de-a lungul strazilor
propuse.

Alimentarea cu energie electrica
lluminatul public

» Este necesar s3 se inlocuiascd traseele electrice LES care prezinta defecte de izolatie.

» Este necesar sd se devieze traseul liniei electrice subterane de medie tensiune LES 10kV iar
reamplasarea sd se facd pe trama stradala propusa;

» Intrucét sunt zone intinse care necesitd o configurare a lotizarii si trasarea unor artere de acces la
imobile propuse pe loturi, se propune extinderea retelelor electrice de tip subteran si infiintarea unor
noi posturi de transformare pentru preluarea noilor consumatori.

Consumul casnic si comercial

BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE ENERGIE ELECTRICA

Puterea instalata totala este: Pit= 21 585 kW

Puterea maxima simultan absorbita din retea va fi:
Pmsa=Ku x Pit = 0,8 x 21 585= 17 268kW
Ku — factor de utilizare a receptoarelor
{Ku=0,8)
Puterea maxima simultan absorbita de consumatori va fi
Pmsal=ks1xPmsa==0,5x 17 268 k\W= 8 634 kW
ks1=coeficient de simultaneitate intre consumaterii racordati la aceastd linie.
Puterea aparentd necesara va fi:

e kb Y g U g e A A T
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LlxPmsaT

Su=  ©OS® - (1,1x8634)/092 =10323KVA

Unde: 1,1 — factor ce tine seama de cdderile de tensiune pe linii

cosf@d - factorul de putere

Se vor prevedea posturi de transformare in cabina de zidarie de 2x2000 kVA.

Numarul posturilor de transformare va fi:

Np=10323kVA/{2x2000)kVA=2,58; se vor prevedea trei posturi de transformare, cu cate doua
transformatoare de 2000kVA.

Necesarul de energie electrica pentru noii consumatori va fi asigurat din posturile de
transformare existente dar si prin infiintarea de noi posturi de transformare, in concordanta cu
dezvoltarea fiecarei zone.

Solutia de alimentare cu energie electrica se va definitiva in cadrul Studiului de Solutie, conform avizului
ce va fi emis de E-Distributie Dobrogea.

in vederea asigurdrii energiei electrice pentru imobilele viitoare din zona de studiu sunt necesare
urmatoarele interventii:

» desfiintarea traseului LES 10 Kv existent pe o [ungime de 620 de metri liniari.

» extinderea infrastructurii LES 10 Kv pe o lungime de aproximativ 510 metri liniari

v extinderea infrastructurii existente cu un numar de 3150 metri linfari de cabluri LES 0,4 Kv
= realizarea a 3000 metri liniari de retea iluminat stradal;

» infiintarea a 3 posturi de transformare 2x200 kvA

Telecomunica"tii

Reteaua telefonica ce deserveste abonatii din vecindtatea teritoriului studiat este de tip subteran si este
echipata cu cabluri telefonice distribuite pe arterele principale ce marginesc zona dar si de tip aerian
pozata pe stalpii retelei electrice de joasa tensiune. Se propune extinderea retelelor de telecomunicatii pe
strazile noi aferente prezentului PUZ.

In vederea asigurdrii accesului la reteaua de telecomunicatii pentru imobilele viitoare din zona de studiu
sunt necesare extinderi ale retelei existente cu aproximativ 3000 metri liniari.

3.B. Protec]:ia mediului

Tn proximitatea zonei de interventie nu existd areale naturale protejate care pot fi afectate de interventia
propusa. Solutiile propuse prin prezentul studiu urbanistic tine cont de urmdtoarele aspecte:

= Prevenirea producerii riscurilor naturale;

S 0 e N Y A 0l vl b ok ok ol e e e O S
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» Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

« Depozitarea controlata a deseurilor;

= Recuperarea terenurilor degradate, plantdri de zone verzi, etc;
= Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Prin studiul de fundamentare privind echiparea edilitard, s-a calculat necesarul pentru consumurile de
utilitati aferente investitiei, iar implementarea acestora va asigura colectarea in conditii de siguranta a
apelor uzate, in scopul epurarit si tratdrii acestora.

Propunerile reglementate prin prezenta documentatie nu au un impact negativ asupra mediului. Mai
mult decat atat, sunt propuse spatii nemineralizate generoase, iar prin Regulamentul Local de Urbanism
este recomandata si incurajatd amenajarea de spatii verzi de aliniament, in lungul arterelor de circulatie,
far Tn interiorul lotului este impusa respectarea unui spafiu verde minim, in functie de subzona si
functiune.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ-ului, sunt admise functiuni care nu au un impact
negativ asupra mediului. Mai mult decat atat, proiectul propune reintegrarea in circuitul urban al unor
suprafete de teren degradate, neingrijite, care sunt sursa de poluare cu praf si materie vegetald crescutd
spontan.

Planul Urbanistic Zonal nu are un impact negativ semnificativ asupra ariei naturale protejate de
interes comunitar, nici singur, nici alaturi de alte planuri, programe si proiecte. Acestea nu produc
efecte cumulative cu impact negativ asupra mediului in arealul studiat si nici nu aduc atingere
obiectivelor de conservare ale arjei naturale protejate, intrucat:

1. PUZ propus se afld intr-o zond urbanizatd, cu o imagine degradatd (recupereaza un teren in
degradare);

2. PUZ propus nu are un impact semnificativ asupra biodiversitatii in zond, fiind intr-un areal urbanizat si
propunand dezvoltdri controlate, fard impact asupra mediului {locuire, comert, servicii, s.a,, fara
activitati de productie);

3. PUZ Tmbundtdteste imaginea zonei, creste productivitatea acesteia, cregte valoarea ambientului
natural prin amenajarea si agrementarea-acestuia si previne fenomene cu impact negativ atat asupra
ambientului natural, cat si urban (precum coagularea de zone insalubre, abandonate);

3.9. Regim juridic si obiective de utilitate publica

Planul cu regimul juridic- proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zond, conform Legii 213/1998:

a Terenuri proprietate publicg;

» Terenuri proprietate privatd (de interes national, judetean si local);
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» Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice;
determind nevoile de circulatie a terenurilor intre detindtori, in vederea obiectivelor propuse:

» Terenuri ce se intentioneazi a fi trecute T proprietatea publicd a UAT. Culoarele destinate realizarii
retelei de circulatiei vor fi trecute in domeniul public al UAT.

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;

« Terenuri proprietate privatd, destinare concesionarii;

= Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

" La nivelul zonei de interventie, terenurile suntin integralitate proprietate privatd a persoanelor juridice.

Tn zona de studiu nu exist& obiective de utilitate publici consemnate. Existd, pe de altd parte, obiective

de interes public in proximitatea zonei de studiu, dupa cum urmeaza:

» biserica CET - la intersectia strazilor Spiru Haret si strada Cumpene;

» Scoala cu clasele I-VIIl Aurel Vlaicu, in zona blocurilor de locuinte colective de la sud-est de zona de
studiu;

» Liceul Tehnologic "Dimitrie Leonida” Constanta - aleea Pelicanilor, la sud-est de zona de studiu;

» Parcul Viitorului Constanta - aleea Pelicanilor, [a sud-est de zona de studiu;

In vederea realizarii obiectivului de investitie - ansamblu rezidential cu functiuni mixte, vor fi necesare
operatiuni de trecere a terenului din proprietate privata in domeniul public, in ceea ce priveste reteaua de
strazi propuse. Prin urmare, o suprafatd de aproximativ 4450 mp este prevazuta a fi trecuta in
domeniul public.

Suprafata de teren care a generat PUZ este propusa pentru relotizare astfel incat, in proprietate privatd
raman 21 de loturi, cu o suprafatd totald de 90276 mp (reprezentand 72% din suprafata initiald a loturilor
care au generat PUZ-ul), dupd cum urmeaza:

Propunere de lotizare a terenului care a generat PUZ

UTR nr lot ! Suprafata
ZM2 1 7892
2 3643
3 3489
4 3682
FAN| 5 3791
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7 3305
8 4029
ZE 9 2749
10 4306
11 3899
12 3864
L1 13 3456
14 3082
15 3049
16 2471
17 2841
18 4147
ZM1
19 4541
20 7735
Z\sp 21 10802
circultii publice 33823
TOTAL teren care a generat PUZ 124099

3.10. Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zong;

Interventiile nou propuse elimind o sursd de inconfort vizual si o incompatibilitate functionald la nivelul
zonei, intre productia/depozitarea existentd si vecinatatile constituite din locuinte, in mare parte pe lot.
Din punct de vedere al circulatiilor auto, sunt propuse o serie de masuri de interventie menite sd
amelioreze situatia existentd, dar care sa contribuie si la o bund desfésurare in conditiile noii dezvoltari
urbanistice. Astfel, strada Spiru Haret este regabaritatd, iar intersectia cu strada Cumpenei este
regandita, fiind propusa o banda de circulatie in plus pentru virajul la stinga pe strada Cumpenei, din

--------------------------------------------------------------------------------------------------
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directia IC Bratianu cdtre Aurel Vlaicu. Aceste masuri vor fi benefice circulatiei de ansamblu, atdt pentru
noii locuitori, dar si pentru cei care frecventeaza zona si in prezent, fluidizand circulatia.

Functiunile nou propuse la strada Spiru Haret, cu caracter public, vor deservi nu doar locuitorilor noi ai
zonei, ci si rezidentilor actuali, dar si trecdtorilor. Se vor realiza spatii de joacd pentru copii si un parc
verde central dezvoltarii care vor avea deservire publicd. De asemenea, unitatea de educatie {gradinita/
scoald) va deservi toti locuitorii zonei, aducand un plus de atractivitate zonei, din punct de vedere al
dotdrilor aferente locuirii. Tn plus, in zona de nord a zonei de studiu va putea fi edificatd un nou
echipament public care, pe masura ce ansamblul se va dezvoita, va putea deservi cu functiuni din sfera
educatie, sanatate, comert sau alte functiuni conexe locuirii, care vor fi identificate ca necesare la
momentul investitiei.

Studiile privind functiunile existente in zonad si necesarul dotdrilor [a nivel de vecindtate au relevat
lipsurile, aspecte pe care noua dezvoltare le compenseazd: necesitatea de spatiu verde, unitdti de
educatie si servicii de proximitate, comert si alimentatie publica. Noul ansamblu propus nu doar cd va
putea asigura o bund calitate a locuirii, dar va putea asigura si o deservire cu servicii conexe locuirii
zonelor din vecindtate, polarizand prin unitdtile de educatie, servicii, si spatiile pentru loisir propuse.

311. Planul de actiune pentru realizarea investitiilor propuse prin PUZ

i ; '
Actiuni ' Denumire Evaluare estimativa Surse ’ Etape de realizarea ' Stadiuvl Parti

1 1
investitii posibile investitie impleme . responsabile
finantare | | ntarii ; implementare
1

1. Realizare culoare pentru circulatii publice

Rsigurarea | Parcelare/ | In functie de numdrul de fonduri » Realizare propunere nerealiz | Initiator
culoarelorde | divizare/ operatiuni si amploarea private ale cadastrald; at investitie
circulatie comasare | acestora. initiatorului | = Tnaintare documentatie
publicd teren investitiei OCPI Constanta si

avizare solutie
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Actiuni Denumire Evaluare estimativa Surse Etape de realizare a Stadiu! parti
investitii posibile investitiei impleme ' responsabile
finantare ntarii : implemantare
] ]
Transfer fard estimare. fonduri = Realizare propunere nerealiz | Initiator
circulatiiin | *Pe tronsoanele de stradd private ale cadastrala; at investitie,
domeniul nou propuse (FN'T, FNZ, FN3, | inifiatorului | = Tnaintare documentatie Municipiul
public FN4) transferuf de proprietate | investitie], OCPI Constanta si Constanat
se va realiza dupd reolizarea | Buget Local | optinere solutie
fnvestitifior private.
Pe tronsoanele de stradd
Spiru Haret unde este
necesard extinderea/ldrgirea
acesteig, transferul de
proprietate se va realiza
inointea modernizdrii strdzifor
de cdtre Administratia Locald

2. Realizare desc@rcare arheologica:

Prospectare | Cercetare | fard estimare. Se va fonduri » Realizare sdpaturiin nerealiz | Inthiator
terenin | arheologicd | determina la momentul private ale vederea identificarii at investitie
vederea realizarii investitiei, initiatorului valorilor arheologice

identificarii etapizat, pe fiecare tronson | investitiei
valorilor ce se doreste a fi edificat si In situatia identificarii
arheologice in functie de rezultatul unor elemente valoroase:
cercetdrii. « Realizare studiu istoric

tehnic pentru a punein
valoare elementele
identificate, a stabili
zonele de protectie ale
acestora si conditiile de
edificare in vecindtatea
lor

» Avizare documentatie
de cdtre Directia
Judeteand pentru
Cultura Constanta

in situatia in care nu se

identific3 elernente

valoroase:

» Dernararea diligentelor
n vederea continuérii
edificarii imobilelor si
extinderii infrastructurii
edilitare.
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Denumire
investitii

Evaluare estimativa

CONSTANTA

Surse
posibile

finantare

Etape de realizare a
investitiei

« Tn aceastd situatie se

vor marca la nivelul
circulatilor pietonale si
al spatiilor verzi traseul
valurilor
transdobrogene prin
tratarea diferitda
pavajului (materiale,
texturi si/sau
stereotomii}, montarea
de pldci de identificare
a descoperirilar, iar la
arheologice, nivelul
amenajarilor
peisagistice se propune
realizarea de
alinfamente de arbusti,
plante decorative ori
trasee cu suprafete
texturate diferit {pietris
decorativ, mulci, pavele
decorative etc)

Stadiul

impleme

ntarii

Parti
responsabile
implementare

3. Realizare reele edilitare:

apa - canal | Asigurarea | Aprox. 3000 metri retea RAJASA + | = Realizare proiect tehnic | nerealiz
alimentarii | canalizare, 3000 metriapd, | investitor pentru retels; at
cuapasi 3000 metri retea pluviald, o | privat « Implementare
canalizare | gospordrie de apd laun investitie in teren;
cost estimativ de 1 mil de = Realizare brangamente
Euro (100 Euro/ml pentru cdtre proprietatea
realizare retea noud) privatd; Estimare totala
duratd actiune - 12 luni
gaz | Asigurarea | Aprox. 3000 metride retea | Distrigaz » Realizare proiect tehnic | nerealiz
alimentdrii | de gaze naturale de joasa Sud Retele pentru retele; at
cu gaze presiune noud la un cost +investitor | = Implementare
naturale estimativ de 300 mii de privat investitie in teren;

Euro (100 Euro/ml pentru
realizare retea noud, 50

Realizare brangamente
cdtre proprietatea

H=p ) . *fie de in-
eura/ml pentru deza- prwat;a: Es.tlmare totala? vestitori, fie
fectare) duratd actiune - 12 [uni de propri-
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Actiuni Denumire I Evaluare estimativa Surse Etape de realizare a Stadiul Parti
investitif posibile investitiei impleme  responsabile
finantare ntardi implementare
Electricitate | Asigurarea | Aprox. 650 ml de retea Ene! Dis- » Realizare proiect tehnic | nerealiz e}’arii refele
alimentdrii | 10Kv desfiintare, 500mde | tributie pentru retele; at si de acor-
cu electrici- | retea de electricitate 10 kv | Dabrogea + | » Implementare durile intre
tate noud, 3200 mretea 0,4 kv, | investitor investitie in teren; parfi, fa mo-
3000 metri reteailuminat | privat » Realizare bransamente mf_'ntul real-
stradal cu un cost total céitre proprietatea tzart In-
estimativ de 735 mii de privatd; Estimare totald vestitiel
Euro {100 Eurc/ml) + 3 duratd actiune - 12 luni
posturi de transformare cu
un cost aproximativ de 75
mii euro
Date (tele- | Asigurarea | Aprox. 300 metriretealaun | TELEKOM | « Realizare proiect tehnic | nerealiz
com) | infrastruc- | cost estimativ de 300 Mii + investitor pentru retele; at
turii de de Euro {100 Euro/ml} privat = Implementare
telefonie si investitie in teren;
date » Realizare bransamente
| citre proprietatea
‘ privatd; Estimare totald
| duratd actiune - 12
luni;
&4, Realizare infrastructura circulatii
Extinderesi | Realizarea | Amenajare parte carosabild, | Fonduri » obtinere Certificat de nerealiz | Investitor
m"de’"i’a’e_ cdilor de spatii verzi si spatii piet- private Urbanism 1 lung; at privat
:::::::imm circulatie onale, aproximativ 27000 » Realizare profect
pletona'li carosabild | mp, {(aproximativ 3000 tehnic: 6 luni;
sipieton- | metrilinfari de strad3 ur- = Obtinere Autarizatie de
ala. band} la un cost total esti- Construire: 6 luni;
-Strézile mativ de aproximativ de » Realizare parte
FN1,FN2, | 1,35 mil euro carosabild;
FN3, FN4; » Realizare trotuare
pietonale;
= Amenajare spatii varzi
si cdi de acces cétre
loturi; Posibilitate de
etapizare a lucrdrilor in
functie de intentia de
dezvoltare a teranului.
Estimare duratd
fnsumata actiuni: 24
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CONSTANTA
Actiuni Denumire Evaluare estimativi Surse Etape de realizarea Stadiul Parti
investitii posibile investitiei impleme  responsabile
finantare ntarii implementare
Modern- Largire si modernizare a Bugetul = obtinere Certificat de nerealiz | Municiplul
fzare strdzi | aproximativ 500 ml strada | Local, Fon- Urbanism 1 lun; at Constanta
existente cu o suprafats totald de duristruc- | = Realizare proiect
Spiru Haret | aproximativ 10000 mp turale, Fon- tehnic: 6 luni;
incluzdnd carosabil, trotu- | duri guver- | » Obtinere Autorizatie de
are si spatii verzi de alinia- | namentale Construire: 6 luni;
ment adiacente, la un cost = Realizare parte
. de aproximativ 500 Mii carosabil3;
euro. « Realizare trotuare
- pietonale;
= Amenajare spatii verzi
si cai de acces catre
loturi: Posibilitate de
etapizare a lucrdrilorfn
functie de intentia de
dezvoltare a terenului.
Estimare durata
insumatd actiuni: 24
5. Realizare constructii
| Edificare Realizare | Tn functie de solutille de Fonduri = obtinere Certificat de nerealiz | Investitor
terenuri constructii | profectare, valoare de in- private Urbanism 1 lung; at privat
private de locuinte, | vestitie estimatd la 138 = Realizare proiect
servicii, milioane Euro la un cost tehnic: 12-24 luni;
comert estimativ de 500 euro/mp, « Obtinere Autorizatie de
la nivelul intregii zonei de Construire: 6-9 luni;
o studiu, in situatia maximalad = Implementare proiect:
a indicatorului CUT 12-24 luni; Posibilitate
de etapizare a lucrérilor
in functie de intentia de
dezvoltare a terenului.
Estimare duratd
insumata actiuni:
30-53 luni;
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Actiuni

Denumire

Evaluare estimativa

Surse

Etape de realizare a

Stadiul

Parti

investitii posibile investitiei impleme  responsabile
finantare ntarii \ implementare
Realizare | Tn functie da solutille de Fonduri » obtinere Certificat de nerealiz | Investitor
echipa- proiectare, valoare de in- private Urbanism 1 fung; at privat
mente vestitie estimata la 10 mil- = Realizare proiect
publice ioane Euro la un cost esti- tehnic: 12-24 luni;
mativ de 500 euro/mp, la » Obtinere Autorizatie de
nivelul zonelor ZM2 si ZE Construire: 6-9 luni;
= Implementare proiect:
12-24 luni; Posibilitate
de etapizare a lucrarilor
in functie de intentia de
dezvoltare a terenului.
Estimare duratd
nsumata actiuni:
30-53 luni;
6. Realizare amenajari publice pentru loisir
Amenajare | Realizare | In functie de solutiile de Fonduri = obtinere Certificat de nerealiz | Investitor
zoneverzi | parczond | profectare, valoare de in- private Urbanism 1 lung; at privat
rezi- vestitie estimata la 1,1 » Realizare proiect
dentiald milioane Euro la un cost tehnic: 6-12 luni;
estimativ de 100 euro/mp = Obtinere Autorizatie de
Construire: 6-9 luni;
» Implementare proiect:
12 luni;
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CONSTANTA

4. CONCLUZII

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are rolul de a actualiza reglementdrile unei zone cu hale foste de
depozitare, din cadrul municipiului si de a completa si armoniza situatia dezvoltdrii actuale cu potentialul

zonei redat de localizarea in cadrul orasului si vecinatatile imediate.

Propunerea vizeazd urméatoarele aspecte:
Rezolvarea incompatibilitatilor de ordin functional prin eliminarea unor functiuni care nu sunt
compatibile cu specificul, in spetd depozitarea-productia;
Imbunititirea componentei spatial-volumetrice prin introducerea unor reglementdri de
amplasare, orientare si indltime gandite a creste valoarea si atractivitatea imobiliard din zona
de interventie;
Actualizeaza regulamentul local de urbanism in corelare cu nevoile prezente de dezvoltare ale
orasului;
Ocuparea si restructurarea zonelor in care constructiile sunt in stare avansatd de degradare si
lipsite de activitate;
Suplinirea gradului de dotare al zonei in vederea cresterii calitatii locuiril existente si propuse
prin noua interventie;
Modernizarea si extinderea infrastructurii de circulatie (strada Spiru Haret) in vederea
ameliordrii traficului local si de tranzit atat pentru situatia existenta, dar si pentru cea viitoare;
Ameliorarea imaginii spatiului public perceput la nivelul pietonilor prin refacerea sau
introducerea, acolo unde lipseste a aliniamentelor cu rol atat estetic, dar si pentru ameliorarea
microclimatului local;

Manager Proiect, Tntocmit,

arh. Sergiu Zmeu urb. Mihaela Pusnav

urb. Teodoy_Manea

urb. Beatrice Ghegrghiu

-

--------------------------------------------------------------------------------------------------
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

AFERENT ELABORARI PLANULUI URBANISTIC ZONAL

VOLUMUL I

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal in vederea modificarii
reglementarilor urbanistice in vigoare pentru terenul delimitat de calea ferata, str. Spiru
Haret si proprietdti cu acces din strada Cumpenei, Municipiul Constanta

Amplasamentul: Str. Spiru Haret nr 2A lot 1,2,3,4, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Initiatorul investitiei: SC POLARIS M. HOLDING SRL
Nr contract: 202/08.03.2019

_'- !’J_,

df'.;\.‘a_

AT AR B:h N\
Mlh.lda L, VA
PU‘;NA :

. Manager proiect: ATAT S-A PUTUT - ATELIER DE ARHIT < RﬂﬁRL, arh. Sergiu Zmeu
7

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SR
Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUS

T i D R @ A g 0 o o o Y o A 5 40 B 8 -
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l. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul RLU

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse In prezentul Regulament sunt
obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevdzute in plansa de
Reglementari Urbanistice Propuse.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste PUZ in vederea modificarii reglementarilor
urbanistice in vigoare pentru terenul delimitat de calea ferata, str. Spiru Haret si proprietati cu acces
din strada Cumpenei, Municipiul Constanta si expliciteazd si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
aprobd de cdtre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/
1991, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara PUZ in vederea modificdrii reglementarilor
urbanistice in vigoare pentru terenul delimitat de calea feratd, str. Spiru Haret si proprietati cu acces
din strada Cumpenei, Municipiul Constanta care schimbd conceptia generald care a stat [a baza PUZ-
ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legi.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al PUZ in vederea modificarii reglementarilor
urbanistice in vigoare pentru terenul delimitat de calea feratd, str. Spiru Haret si proprietati cu acces
din strada Cumpenei, Municipiul Constanta se va face numai in spiritul prevederilor Regulamentului
general de urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism,
se pot face numai cu respectarea filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiald.

1.2. Baza lagaia a elaborarii

1.2.a. La baza elabordrii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ in vederea madificarii

reglementarilor urbanistice in vigoare pentru terenul delimitat de calea ferata, str. Spiru Haret si

proprietéti cu acces din strada Cumpenei, Municipiul Constanta au stat, in principal:

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile si
completarile ulterioare;

» QOrdinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

- Y N N e e = A = kA A N e e A g g M M S el o AN ) A e
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« Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevdzute de Legea nr. 50/1991;

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

= Ordin M.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA S1 APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.LLPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnicd ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM-010-2000;

» Hotéararea de Consiliu Local a municipiului Constanta nr.322/2016 privind aprobarea "Regulamentul
de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta”;

» legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructi - cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

» Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificdrile si completdrile ulterioare;

» Legeanr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu medificdrile si completdrile ulterioare;

= Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificdrile si completdrile ulterioare;

= Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locald - cu modificdrile si completarile
ulterioare;

= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificdrile si
completarile ulterioare;

» legeanr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane -
cu modificdrile si completarile ulterioare;

« 0.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completarile ulterioare;

» Ordin Ministerul Sandtdtii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, cu completdrile si modificdrile ulterioare;

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliazé prevederile Regulamentului General de

Urbanism si respecta prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Constanta in vigoare la

momentul realizarii prezentei documentatii, conform Hotdrdrii Consiliului Local Constanta nr.

653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018

1.3. Domeniul de aplicare

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ delimitat de strada Spiru
Haret, strada Cumpenei si calea feratd, Municipiul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executdrii constructiilor din zona studiata.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitdti propuse n
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in plansa

P 0 Bl i et 0 ek k] ko kS e

FAZA - AVIZAREA PROIECTULUI 2021 3/30




i ASP-AA

otet g-a putut - ataller de erhitectura

PLAN URBANISTIC ZONAL iN VEDEREA MODIFICAR]I REGLEMENTARILOR URBANISTICE N VIGDARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET Sl PROPRIETE\T] CU ACCES DIN STRADA CUMPENEI, MUNICIPIUL
CONSTANTA

de Reglementdri. Pe baza acestei zonificdri, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.
Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoara intr-c localitate,
determinate de necesitdtile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, n conformitate cu zonificarea functionala stabilita prin
Regulamentul local si cu anexa nr. 1 din RGU.

1.3.c. Conform Avizului Directiei Judetene pentru Cultura Constanta, nr. 337/U din 11.03.2020, avand
in vedere faptul ca amplasamentul viitoarelor investitii se afla in zond de interes arheologic, este
necesara revenirea la avizare de catre Directia pentru Cultura Constanta pentru orice investitie ce
urmeazd si se realizeze in perimetrul care a generat PUZ si se impune realizarea cercetarii
arheologice conform raportului de diagnostic arheologic.

Tn Lista Monumentelor Istorice din anul 2015 regdsim clasate 3 monumente istorice in zona de studiu
PUZ:

« (T-I-m-A-02557.08 - valul mic de pamant, cu datare din sec. VI p. Chr., Epoca romaneg-bizanting;

« (T-I-m-A-02558.05 - valul mare de pamant, cu datare din sec. IX, Epoca medievala timpurie;

= CT-I-m-A-02559.09 - valul de piatrd, cu datare din sec. X, Epoca medievala timpurie;
Conform Legii nr 422 din 2001, republicata in anul 2008, cu completdrile si modificdrile ulterioare, ”
Delimitarea si instituirea zonei de protectie se realizeazd, simultan cu clasarea bunului imobif ca monument
istoric, in conditiile fegii” (Articolul 9). Avand Tn vedere faptul ca obiectivele identificate Tn cadrul Raportului
de Diagnostic Arheologic sunt din categoria monumentelor de tip ,sit” si identificarea completa a
acestora nu s-a finalizat, data fiind suprafata mare de teren pe care acestea se desfasoard, nu a fost
determinatd o zond de protectie la momentul clasarii. Prin urmare, in baza concluziilor Raportul de
Diagnostic Arheologic realizat pentru faza PUZ si a avizului Directiei pentru Cultura Constanta nr. 337/U
din 11.03.2020, este necesard revenirea la avizare de cdtre Directia pentru Culturd Constanta pentru
orice investitie ce urmeaza sda se realizeze Tn perimetrul care a generat PUZ si se impune realizarea
cercetdrii arheologice conform raportului de diagnostic arheologic.

Tn urma s3piturilor realizate pentru Raportul de Diagnostic Arheologic in cadrul amplasamentului si
ufterior a suprapunerii ortofotoplanurilor din Raportul de Diagnostic Arheologic cu traseul
obiectivelor arheologice s-au extras coordonatele punctelor de contur ale acestora in sistem STEREQ
70, in cadrul zonei de studiu PUZ. Arealele definite de cocrdonatele respective se constituie ca zona
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de protectie pentru monumentele istorice clasate, pina la momentul realizarii de noi sapaturi
arheologice, momentu in care, in functie de rezultatele sapaturilor arheologice, restrictiile se pot
restriange sau extinde, conform legii.

Valul mic de pamant - CT-I-m-A-02557.08
Coordonate stereo 70

1| 788750.3606 302656.2877
2 | 788893.0889 302761.8209
3| 7888725723 302772.0047
4 {788762.3027 302720.3051

Valul mare de pamant - CT-1-m-A-02558.05

Coordonate stereo 70

1| 788682.0945 302559.1346
2 | 788957.9226 302553.5901
3| 789043.4356 302561.9871
4 | 789041.1699 302574.1582
5 | 788932.0388 302566.3856
6 | 788690.4730 302575.8976

Valul de piatra - CT-I-m-A-02555.09
Coordonate stereo 70

nr crt X | Y
1 | 788663.2879 302521.4366
2 | 789047.0825 302542.3852
3 | 789047.8823 302534.5382
4 | 788656.8802 302508.5923
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Pe langa cele trei monumente istorice clasate, constituie zone de interes arheologic si drumul antic si
castrul numdrul 2 al valului mare de pamant care se suprapun peste zona de studiu PUZ Tn arealele
determinate de urmatoarele coordonate in Sistem STEREO 70:

castrul nr 2 al valului mare de pdmant
Coordonate stereo 70

1 ! 788636.3169

302442.0439

2 | 788890.0668 302330.4521
3 | 788870.6751 302555.3439
4 | 788682.1102 302559.1343
5 | 788642.5200 302478.3400
6 | 788632.9048 302482.3578

Drumul antic

Coordonate stereo 70

arcrt X |y
1|788831.1862 302570.3568
2 | 789015.6617 302627.0650
3 | 789011.0702 302637.2772
4 | 788791.5380 302571.9181
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALf\

2.1. Unitati si subunitati functionale
La nivelul PUZ, se regdsesc 6 subzone functionale reglementate, dupa cum urmeaza:

Zona locuintelor colective

ZL1 - subzona de locuinte colective medii si inalte, pand la D+P+7E
POT max=50%

CUT max=3.6

Hmax= 32 metri;

RHmax= D+P+7E;

Zona Mixta
ZM1 - zond mixtd de locuinte colective medii si nalte pana la si D+P+8E, cu servicii la primele
niveluri
POT max=50%
CUT max= 3.6
Hmax= 35 metri;
RHmax= P+8E;

ZM2 - subzond mixta de locuinte servicii si echipamente publice
POT max=60%

CUT max= 3.6

Hmax= 32 metri;

RHmax= D+P+7E;

ZCRM2m - zona mixta cu regim de indltime mic si regim de construire continuu sau discontinuu.
POT max=85%

CUT max = 3;

Hmax= 20 metri;

RHmax= D+P+4E;

ZE - zona educatie
POT max=50%
CUT max=2
Hmax= 15 metri;
RHmax= P+3E;
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ZVsp - zona verde si spatii publice
POT max=10%
CUT max=0,1
Hmax= 10-metri;
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lil. PREVEDERI LA MIVELUL UMITATILOR Si

SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNC]’IONALE\

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

ZL1:

» locuinte colective;

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea degeurilor menajere;
» parcaje la sol si multietajate, subterane sau supraterane.

ZM1:

» locuinte colective;

» institutii, servicii si echipamente publice;

» sedii de birouri si servicii;

» comert cu amanuntul atat pentru proximitate, cdt si de mari dimensiuni;

= hoteluri, pensiuni, agentii de turism, unitdti de alimentatie publica (restaurante, cofetarii, cafenele
etc);

» loisir si sport in spatii acoperite;

» spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

« parcaje la sol si multi etajate, subterane sau supraterane.

ZM2:

» locuinte colective;

= institutii, servicii si echipamente publice;

= sedii de birouri si servicii;

» comert cu amanuntul pentru proximitate;

= functiuni de invatdmant precum: cresd, gradinita, scoald primard, scoald gimnaziala, liceu, scoald
postliceald, scoald de arte si meserii, centru educational, centru de formare profesionalg;

= functiuni de sdndtate precum: clinica de specialitate, policlinics, alte unitdti de s@ndtate (centre de
recoltare sange, statii de salvare etc}, cabinete medicale, laboratoare medicale s.a..

= hoteluri, pensiuni, agentii de turism, unitati de alimentatie publica {restaurante, cofetérii, cafenele
etc);

= loisir si sport in spatii acoperite;

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

= parcaje la sol si multi etajate, subterane sau supraterane.
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ZCRM2m:

= locuinte colective;

» institutii, servicii si echipamente publice;

» sedii de birouri unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

» cabinete si clinici medicale;

» Idcasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale;

» comerf cu amanuntul;

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

= loisir si sportin spatii acoperite;

= spatii pentru evenimente;

= unitdti de educatie;

= depozitare mic-gros;

= |ocuinte cu partiu obisnuit si cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

= statiiintretinere auto si showroom-uri auto;

» parcaje la sol si multi-etajate.

ZE:

= unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresd, gradinitd, scoald, centru de
formare profesionald etc.);

= spatii verzi amenajate;

» spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea degeurilor menajere;

» parcaje la sol si multi etajate, subterane sau supraterane.

Z\Usp:

= terenuri de sport deschise (in aer liber), spatii de joacd pentru copii, tarcuri pentru animale de

companie, skate-park,
« spatii verzi amenajate;
= spatii amenajate inchise pentru colectarea si preselectarea degeurilor menajere;

ARTICOLUL 2- UTILIZARI ADMISE CU CONDI'[IONI\RI

ZL1:

= Se recomandd ca la parterul imobilelor orientate spre stradd, acestea sd gazduiasca functiuni care
admit accesul publicului permanent sau conform unui orar de functionare specific.

= Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activitdti pentru servicii specializate si practicd profesionald private cu grad
redus de perturbare a locuirii si program de activitate cu publicul de 8 ore pe zi (intre 8:00 si 16:00), de

- o e o N N N TN N e A Ak kel S Y S e Y N A A et N

FAZA - AVIZAREA PROIECTULU] 2021 10/30




e ASP-AA

atot -0 putut - oteller de erhitectura

PLAN URBANISTIC ZONAL TN VEDEREA MODIFICARI REGLEMENTARILOR URBANISTICE IN VIGOARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET §I PROPRIETﬁ']'I CU ACCES DIN STRADA CUMPERNEI], MUNICIPIUL
CONSTANTA

exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc.;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sd fie integrate Tn ansamblut imobilului;

Parterul blocurilor de pe loturile 14 si 15 (marcate pe planul de reglementari urbanistice) poate fi
amenajat pentru functiuni din sfera alimentatiei publice, orientate cdtre curea interioara a acestora,
pentru a forma o directie de deplasare pietonald publicd atractiva intre strada Spiru Haret si zona de
parc.

Statii pentru incdrcarea vehiculelor electrice, cu conditia ca locurile de parcare prevdzute pentru
acestea sa nu fie luate in calculul parcarilor aferente functiunii existente pe parceld, dacd acestea sunt
destinate utilizarii publice.

ZM1:

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica profesionala private cu grad
redus de perturbare a locuirii si program de activitate cu publicul de 8 ore pe zi (intre 8:00 si 16:00), de
exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultantd, asigurdari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc,;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocuriler (in cazul ZM2) pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse
alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar, etc;
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sd fie integrate in ansamblul imobilului;

Se admit mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depdseasca 100 mp
adc, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa
nu aibd program prelungit peste orele 20:00 si s& nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie;

Statii pentru incarcarea vehiculelor electrice, cu conditia ca locurile de parcare prevdzute pentru
acestea sd nu fie luate in calculul parcdrilor aferente functiunii existente pe parceld, daca acestea sunt
destinate utilizarii publice.

ZM2:

Spatii de cazare pentru elevi si studenti cu conditia ca acestea sd fie asociate unei unitati de educatie
realizate in cadrul aceleiasi zone functional si sd fie functiune secundara a parcelei;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strad3,
sau sa fie integrate in ansamblul imebilului;
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Statii pentru incarcarea vehiculelor electrice, cu conditia ca locurile de parcare prevdzute pentru
acestea sa nu fie luate Tn calculul parcérilor aferente functiunii existente pe parcels, daca acestea sunt
destinate utilizarii publice.

ZCRM2m:

toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

se admit activitdti in care accesul publicului la parter nu este liber numai cu conditia ca acestea sa nu
prezinte la strada un front mai lung de 40 m si s& nu fie invecinate mai mult de doud astfel de cladiri;
se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publica in care se comercializeazd
bauturi alcoolice la o distantd mai micd de 100 metri de servicii si echipamente publice si de lacaguri
de cult;

se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuniin proportie de
minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune;

Statii pentru Tncdrcarea vehiculelor electrice, cu conditia ca locurile de parcare prevdzute pentru
acestea sd nu fie luate in calculul parcarilor aferente functiunii existente pe parceld, dacd acestea sunt
destinate utilizarii publice.

ZE:

sala de sport, cu conditia ca aceasta sa nu fie functiunea principald a imobilului;
echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sd fie integrate Tn ansamblul imabilului;

Z\sp:

echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din strada,
sau sd fie integrate in ansamblul imobilului (posturi trafo, statii de pompare, bazin de retentie etc.)

ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE
ZL1:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;
Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Unitdti de comert cu suprafata mai mare de 100 mp;

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

Orice lucrdri de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principals;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitdti generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publicd, jocuri de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii auto etc,;

ZM1:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Unitati de comert cu suprafata mai mare de 2000 mp;

Lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principal3;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitdti generateare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri de noroc, depozite de marfd, ateliere de reparatii auto
etc,;

ZM2:

Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;
Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Unitati de comert tip hypermarket;
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= Lucrari de terasament de natura s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» QOrice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

= Seinterzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii auto
etc,;

ZCRM2m:

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

» constructii provizorii de orice naturd;

» depozitare en-gros,

» depozitare de materiale refolosibile;

= platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

» activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

» statii de alimentare cu carburanti;

= lucriri de terasament de naturd sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelei adiacente;

» orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

ZE:

» Locuinte colective sau individuale;

» Activitati economice din sfera jocurilor de noroc;

» Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

« Depozitare en-gros;

= Depozitare de materiale refolosibile;

» Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

« Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Unitati de comert sau alimentatie publica;

« Lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

= Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

------------------------------------------------------------------------------------------------
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Panourilor pentru reclame;

Z\Usp:

Locuinte colective sau individuale;

Activitati economice din sfera jocurilor de noroc;

Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Unitati de comert cu amdnuntul cu suprafata mai mare de 100 mp;

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

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

------------------------------------------------------------------------------------------------
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SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4~ CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNE)

ZL1:

Sunt construibile loturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafatad de minimum 2000 mp;
- Deschidere la strada de minimum 25m;

ZM1:
Sunt construibile loturile care indeplinesc urmadtoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafata de minimum 2000 mp pentru loturile destinate locuintelor colective si minim
1000 mp pentru loturile destinate altor functiuni;
- Deschidere la strada de minimum 35m;

ZM2:

Sunt construibile Ioturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafatd de minimum 2000 mp;
- Deschidere la strada de minimum 35m;

ZCRM2m:
- 1n cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp cu un front la stradd de
minim 30.0 metri;
- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomandd lotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp si un front la stradd de minim 12.0 metri; in cazul constructiilor Insiruite dintre doua calcane laterale
si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de
necesitdti vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mai multe parcele adiacente;
Pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementdri pentru ZRL:
= ZRL1a+ZRL1b
- se mentin conditiile existente pentru parcelele construite dacd se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului conform Art. 15 si Art. 16.
in cazul divizdrii unor parcele in vederea construirii sau in cazul realizarii de constructii pe
parcelele neconstruite se va respecta PUZ cu regulament aferent cu urmdtoarele conditiondri:
- adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea, dar nu mai micade 18.5m;
- parcela este accesibild dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta
printr-o trecere de minim 3.0 m.;
» ZRL1a
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- parcela se considerd construibild dacd are o suprafatd de minim 250.0 mp. si un front la
strada de minim 12.0 my;

» ZRL1b
- parcela are suprafata minima de 350.0 mp. si un front la strada de minim 15.0 m;

ZE:
Sunt construibile loturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafata de minimum 2500 mp;

Tn conditiile in care parcelele nu respectd conditiile de suprafati, se vor opera comasdri de parcele astfel
" incat suprafata minim s fie atinsa.

| .
| .

ARTICOLUL 5- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
ZL1, ZM1, ZM2, ZE:

= » Fatd de strdzile FN1 si FN4 se va respecta o retragere fata de aliniament de minim 5 metri;

} » Fatd de strazile FN2 si FN3 se va respecta o retragere fatd de aliniament de minim 3 metri, in cazul
ZL1 si ZM2. Tn cazul ZM1 este permis3 amplasare pe aliniament, cu conditia asigurdrii conditiilor de
insorire prevdzute de OMS 119/2014 si adaptarea regimului de Tndltime in consecinta.

» Fatd de strazile FN5 si FN6 se va respecta o retragere fatd de aliniament de minim 4 metri;

| » In cazul Strizii Spiru Haret, constructiile se vor amplasa in mod obligatoriu pe aliniament. Exceptie

| face lotul 17, care se va retrage fata de aliniamentul strazii Spiru Haret cu minim 6,5 metri, pentru a
prelua alinierea edificabilului propus prin Planul Urbanistic delimitat de str. Cumpenej, str. Spiru Haret,
calea feratd, Meconst SA, aprobat cu HCL 27/31.01.2019, iar spatiul intre constructie si aliniament se
va amenaja ca spatiu public pietonal.

ZCR\M2m:
» Se permite amplasarea pe aliniament a constructiilor pe Aleea Pelicanului si strada Spiru Haret. Fata
de aliniamentul propus de pe strada strada FN4 se va respecta o retragere minima de 5 metri.

ZVsp:
» Amplasarea constructiilor si amenajarea spatiului verde se vor detalia printr-un studiu de tip PUD,
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATE DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

ZM1, ZM2:

» Este permisd amplasarea pe limitele laterale de proprietate, cu conditia de a se respecta conditiile
OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare..

ZL1:

In vederea amplasarii fatd de limitele laterale de proprietate, se vor respecta in mod simultan

urmdtoarele conditii:

= Fatd de limitele laterale ale parcelei, orientate cdtre strazile de incintd care deservesc loturile doud
cate doud, se va respecta o retragere minima de 6 metri.

» Fatd de limita laterald comuna a loturilor invecinate (opusa strazii de incintd), se va respecta o
retragere minimd de 8 metri.

» In situatia in care indltimea fatadei depdseste 10 metri, distanta minima dintre doud fatade opuse,
situate in lungu! unei limite laterale de proprietate, va fi egald cu cel putin doua treimi din indltimea
fatadei masurata in dreptul in care se realizeazd retragerea.

« In situatia in care pe parcela aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia flustratd in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

» Limita de proprietate dinspre zona ZVsp se considerd limitd posterioard. Fata de limita posterioard se
va respecta o retragere minima de 3 metri.

« in toate situatiile, solutia de amplasare in parceld se va analiza printr-un studiu de insorire si se vor
respecta conditiile OMS 119/20714, cu modificdrile si completdrile ulterioare.

ZCRM2m:

« Constructiile vor respecta restrictiile impuse de zona de siguranta CF spre limita posterioara - 20 m
fatd de cale ferats;

« fatd de limitele laterale se va respecta se vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil.

ZE:
» Constructiile vor respecta o retragere minimd egald cu jumatate din néltimea la cornisa, dar nu mai
putin de 5 metri fata de limitele laterale;

Z\Vsp:

« Retragerea minim3 fatd de limitele laterale se va stabili printr-un studiu PUD, ins&, constructiile,
indiferent de tipul de utilizare, vor respecta o retragere minima egald cu jumdtate din indltimea la
cornisi, dar nu mai putin de 3 metri fatd de limita posterioard (fata de limita UTR ZL1);
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ARTICOLUL 7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ZL1, ZM1, ZM2, ZE, ZCRM2m, ZE:
Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parceld cu urmatoarele conditii:

asigurdrii conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

" respectarea unei distante minime de 4 metri pentru asigurarea posibilitdtilor de interventie in caz de

incendiu;
Asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrdrii n fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

Z\sp:

Se va stabili in urma unui studiu PUD.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI
ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, Z\Isp:

Parcelele vor putea fi construibile doar Tn conditiile In care beneficiaz& de un acces auto cu |dtimea de
4 metri direct dintr-o strada publicd sau prin servitute legald inscrisd in Cartea Funciara.

lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoaré si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strdzile publice in conditii de sigurantd si fluentd.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de
capacitatea cladirilor;

Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in
conformitate cu normele Tn vigoare.

n cazul fronturilor continue |a stradd se va asigura un acces carosabil in curtea posterioard printr-un
pasaj dimensionat astfel incat si permitd accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3.50
Tndltime); distanta dintre aceste pasaje mdsuratd pe aliniament nu va depdsi 30.0 metri;

se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

Tn zona ZVsp va realiza o circulatie ocazional carosabild care si deserveascd zona locuintelor colective
exclusiv pentru autospecialele de interventie si pentru accesul autovehiculelor necesare pentru
intretinerea spatiului public,
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ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, ZVsp:

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite

numai fn interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea

autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru

biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea

Regulamentului privind asigurarea numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si

amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificdrile ulterioare. Conditii de

respectat:

= Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc.,, calculul necesarului de locuri de
parcare se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune
utilizand repare fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

» Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane sau in
demisol, asigurate pe lot, aferente fiecdrei cladiri;

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare.

= in cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza si in parcdri subterane sau in primele niveluri ale
constructiei. In aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sd
existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescutd si cu o pantda/
rampa minima.

» Pe strada FN4, in dreptul unitdtii de educatie propusd, se vor prevedea doud alveole cu latimea
minim3 de 2,5 metri si lungimea de minim 35 metri, cate una pe fiecare parte a carosabilului, in
vederea debarcarii si imbarcarii copiilor. Aceste alveole nu se vor amenaja ca parcare i se va interzice
oprirea autovehiculelor.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ZL1:

» Constructiile se vor proiecta respectand un regim de indltime maxim D+P+5 (maxim 25 metri) in
dreptul limitei posterioare, spre parc si un regim de indltime maxim D+P+7 {maxim 32 metri) in
dreptul aliniamentului catre strazile FN2 si FN3.

« Tndltimea maxima a constructiei a fost stabilité luand in calcul un demisol si un atic cu Inaltimea de 2
metri si un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri. Nu se impun edificarea cu acestea valori, ci eie au rol
orientativ si se impune incadrarea in valorile maximale. Tn cazul realizdrii unui nivel curent cu o
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Tndltime mai micd nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreaza in inaltimea
maximd. Se vor respecta deopotrivi atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime;

« Iniltimea cladirilor se va masura de la nivelu! terenului amenajat in dreptul accesului si pand la atic
sau cornisa.

» Racordarea intre regimul de indltime D+P+7 si D+P+5 se recomanda sd se realizeze cu retrageri
succesive,

» Tn toate situatiile se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificarile si completérile
ulterioare intr-un studiu de insorire.

I 4\ i H
» Parterul si primul etaj ale constructiilor vor fi rezervate exclusiv altor functiuni admise decat locuirea
colectivd. Iniltimea maxima pentru regimul P+1 va fi de 8-9 metri, in functie de functiunea propusa.
» Peste nivelul P+1 se vor putea realiza locuinte colective pana [a un regim maxim P+5 ~ P+8 {maxim
24 - 35 metri), in functie de conditiile de insorire, pozitie In parcela si tratare arhitecturala.
» Tniltimea maximi a constructiei a fost stabilitd luand Tn calcul un parter si prim etaj cu indltimea de
8-9 metri, un atic cu indltimea de 2 metri si un etaj curent cu ndltimea de 3,5 metri. Nu se impun
edificarea cu acestea valori, ¢i ele au rol orientativ si se impune incadrarea in valorile maximale. n
cazu! realizarii unui nivel curent cu o Tnaltime mai mica nu este permisa realizarea mai multor niveluri
care se incadreazd in indltimea maxima. Se vor respecta deopotriva atét indltimea maxim3, cat si
regimul maxim de inaltime;
" Tnéljcimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pana la atic
sau cornigd.
« 1n cazul constructiilor construite pe limita de proprietate, se va respecta, in mod obligatoriu, alinierea
~ etajelor constructiilor vecine fata de care se realizeaza alipirea.
| « In toate situatiile se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificdrile si completérile
| ulterioare tntr-un studiu de insorire.
= Pentru elementele de signaletica (steaguri, totem) este permisa o indltime maxima de 20 metri;

ZM2:

« Tn cazul constructiilor de educatie, inaltimea maxima admisd va fi D+P+3, cu o indltime maxim3
admisa de 18 metri.

= In cazul altor functiuni, constructiile se vor proiecta respectand un regim de in3ltime D+P+7 in zona
maxim edificabild definitd conform plansei de reglementri urbanistice. Indiltimea maxima admis3 in
cazul regimului de indltime D+P+7 este de 32 metri, indltimea maxim a constructiei a fost stabilitd
ludnd Tn calcul un demisol si un atic cu indltimea de 2 metri si un etaj curent cu indltimea de 3,5 metri.
Nu se impun edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ si se impune incadrarea in valorile
maximale.
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= Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxim3, cat si regimul maxim de in3ltime;

» Tniltimea cladirilor se va msura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pana [a atic
sau cornisa.

« Se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare intr-un
studiu de Thsorire.

» Pentru elementele de signalecticd {steaguri, totem) este permisd o inaltime maxima de 35 metri;

ZCRM2m:
= in3ltimea clidirilor nu va dep#isi 20 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului,si
pana [a nivelul aticului. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este D+P+4.

ZE:

« Indltimea clidirilor nu va depisi 15 m, misurati de la nivelu! terenului amenajat in dreptul accesului si
pand la nivelul aticului. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este P+3. Se vor respecta
deopotrivd atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de inaltime;

Z\Vsp:

« Tniltimea cldirilor nu va depdsi 10 m, masurati de la nivelul de cdlcare al strézii, in dreptul accesului,
si pand la nivelul aticului. Regimul de Tndltime aferent acestei indltimi maxime nu se normeaza.

» Pentru elementele de tip artd urbang, statui, echipamente sportive, rampe ale spatiilor de joaca,
skate-park etc., nu se normeaza indltimea maximd, cu conditia respectdrii normelor de proiectare i
exploatare in conditii de siguranta a acestora, conform legislatiei de la momentul obtinerii autorizatiel
de construire.

Respectarea Inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu medificdrile si completérile ulterioare.

Sunt permise nivelurile subterane in conditiile respectérii CUT maxim admis si a conditiilor de fundare.
Numdrul de niveluri subterane nu se normeaza si va fi stabilit In functie de conditiile de fundare si de
solutia de arhitectura.

Se considerd demisol un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului
{carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din Tndltimea liberd a acestuia gi prevazut cu ferestre
n peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd fa foc a constructiilor). in sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pantd, se
considerd demisol nivelurile construite care respecta regula de maj sus pe cel putin o latura a cladirii.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m:

» Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si exprimarii prestigiului investitorilor,
cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strdzilor, de
particularitdtile si de caracterul general al zonei; e

= Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si

concepte realizate pentru toatd zona si in baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor

legale;

= Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (circulabild sau necirculabild), cu recomandarea
realizarii de terase inverzite;

» Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuald nepldacutd si se vor evita pastisele
arhitecturale.

« Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru finisajul constructiilor
a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd, sindrila etc,;

» Pe cladirile de locuit, in zona intrdrilor in casa scdrii, serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi
marcate prin placi metalice sau din rasini sintetice, gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.

= Sunt interzise modificirile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective {modificéri de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
i schimbarea materialelor de Tnchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
| unitatea vizuald. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul tuturor
proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform
legislatiei.

« Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscdtoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

» Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publicd s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie s@ nu creeze o discrepanta vizuald la nivelul intregii
cladiri.

» Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

= In cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald parcarilor |a nivel de imagine perceputa.

ZE:

» Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii de educatiei si exprimarii prestigiului
investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social
al strazilor, de particularitdtile si de caracterul general al zonei;
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Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toatd zona siin baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuald nepldcutd si se vor evita pastisele
arhitecturale. Culorile fatadelor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice-
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise Ia toate elementele constructiel. Se interzice folosirea
pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd, sindrild etc.;
Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasd (circulabild sau necirculabild), cu recomandarea
realizdrii de terase Tnverzite, sau a sarpantei cu forme simple si pante ce nu vor depasi 60°;

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a aparatelor de aer
conditionat. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile |a finisarea fatadelor;

Tn cazul realizirii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totala parcdrilor fa nivel de imagine perceputa.

Z\sp:

Aspectul clddirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitdti de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de
rolul social al strazilor, de particularitétile si de caracterul general al zonej;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe toate arterele pe baza unor studii si
concepte realizate pentru toatd zona si in baza unor avize suplimentare obtinute conform prevederilor
legale;

Se vor alege finisaje care 53 nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele
arhitecturale.

Culorile fatadelor cladirilor vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice folosirea pentru
finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de ray, sitd, sindrila etc,;

Acoperirea clidirilor se va realiza in sistem tip terasa (circulabild sau necirculabild), cu recomandarea
realizdrii de terase Tnverzite, sau a sarpantei cu forme simple si pante ce nu vor depdsi 60°;

Se recomandd realizarea fatadelor vitrate, ample, specifice functiunilor destinate publicului;

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a aparatelor de aer
conditionat. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este interzisi utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

in cazul realizrii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a clddirii, pentru o integrate totald parcdrilor la nivel de imagine perceputd.

------------------------------------------------------------------------------------------------

FAZA - AVIZAREA PROIECTULU! 2021 24/30




atet 5-8 putut - nteller de eshitectura

PLAN URBANISTIC ZDNAE\]EDEREA MODIFICARII REGLEMENTARILOR URBANISTICE TN VIGOARE PENTRU TERENUL
DELIMITAT DE CALEA FERATA, STR. SPIRU HARET SI PROPR]ETﬁ',TI CU ACCES DIN STRADA CUMPENEI, MUNICIPIUL
CONSTANTA

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va
face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente
cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. Tn cazul in care aceastd etapizare nu este posibild,
extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie executate, iar
ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu s fie facutd incastrat in fatada si
bransatd direct [a canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii;
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibild (aeriand) a cablurilor CATY;

Echipamentelor tehnice aferente refelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
n care se aflg;

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectdrii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S1 SPATII PLANTATE
ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, ZVsp:

Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective, conform cerintelor HCJ
152/2013. Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice
similare Municipiului Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda
amenajarea peisagisticd utilizdnd specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incit
imaginea s fie verde o perioadd cat mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim
compact pentru a facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei cdtre raddcina;

De-a lungul strazilor nou propuse, circulatiile pietonale vor fi marginite spre strada de plantatii de
arbori de aliniament care sd ofere umbrd Tn timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la
ameliorarea micraclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare
a zonei de vizibilitate necesare pentru conducdtorii auto;

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevdzut cu rigole de
scurgere;
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Se recomandd ca terasele constructilor s3 fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;

in cazul constructiilor care nu sunt amplasate pe aliniament, spatiul liber intre frontul cladirii si
aliniament va fi amenajat ca spatiu verde decorativ de fatada sau ca spatiu pietonal. Acest spatiu nu
va fi Ingrddit sau va fi ingrddit minimal, pentru a contribui vizual la imaginea si ambianta zonei.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sd se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizatd 50%.

Pentru ZVsp se va intocmi un studiu PUD pentru detalierea amenajarii zonei verzi,

Spatiul dintre partea carosabild a strazii FN4 si calea feratd se va amenaja cu vegetatie densa, pe o
latime minima de 2 metri, pentru a media relatia dintre fondul construit si calea feratd, rezulténd o
plantatie cu rol estetic, de protectie fonicd si filtru fmpotriva poludrii.

Se impune respectarea urmatoarelor suprafete minime de spatiu verde la sol:

ZL1, ZM1, ZE si ZM2, ZCRM2m - minim 30% din suprafata parcelei;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
ZL1, ZM1, ZM2, ZCRM2m, ZE, ZVUsp:

Nu este obligatorie utilizarea Tmprejmuirilor spre stradg;

Tn cazul tuturor functiunilor sunt interzise fmprejmuirile opace cdtre stradd mai fnalte de 0,6 metri.
Peste Indltimea de 0,6 metri este permisa realizarea de Imprejmuiri transparente, eventual dublate de
elemente vegetale. Spatiul liber dintre constructie si aliniament va fi amenajat (gradind de fatadd,
spatiu verde, pavaj etc.) astfel inct sa contribuie in mod pozitiv din punct de vedere vizual la imaginea
perceputa in spatiul public adiacent.

Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare. Se recomandd ca spatiul liber
ramas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun de cdtre
locatari. Tn cazul in care se vor realiza Tmprejmuiri laterale si posterioare, acestea pot fi opace, nsa
dublate de gard viu la interior si nu vor depdsi inaltimea de 2 metri;

Tn cazul Tn care se vor realiza, imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sd contribuie la aspectul
reprezentativ al spatiilor si constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe
parceld;

Pentru functiunile unde este admis accesul public sau semi-public (administratie, servicii, comert,
alimentatie publicd etc., accesul din strada va fi liber si este permisd doar Tmprejmuirea pe limitele
laterale si posterioare; imprejmuirile vor avea un soclu opac de circa 0,60 m, partea superioara
transparentd si vor putea fi dublate de gard viu. Catre strads, este permisd, eventual, o imprejmuire
partiald cu elemente vegetale (arbusti, arbori cu tndltime scdzuti etc.);

Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
mprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile {policarbonat etc.);

------------------------------------------------------------------------------------------------
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= in ZL1, in cazul in care se intentioneazd montarea unor bariere de acces fn zona parcérilor aferente
locuirii, aceasta se va amplasa astfel incat sda permita un spatiu de minim 5 metri intre barierd si
strada publics, si solutia se va aviza in cadrul Comisiei de Circulatie.
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SECTIUNEA Il POSIBILITf\'!'I MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

(POT = mp AC /mp teren * 100)
ZL1 7M1 ZM2 | ZCRM2m | zE | zusp*
POT maxim
. B0% 50% 60% 85% 50% 10%
admis
*Circulatiile pietonale si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT,
ARTICOLUL 16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT = mp ADC /mp teren)
o e o e e e e e e e e 4 N ¢ e
L zm1 | zm2 | ZCRM2m . ZE i 2usp*
———— ————— e e - e o] m ——— i ————— e —— — ———— e = - - ——m e o m—— ——————— - - - _.%_ _-— = - ——— I - —_
POT-rn axim 36 36 { 36 A}» 3,0 | 2,0 1 0.1
admis | .

*Circulatiife pietonale si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

La nivelul PUZ, se regasesc 6 zone functionale:
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Zone functionale propuse

. PpoT CUT | RHmax ' Hmax

Zona Iocumtelor colectlue

ZL1 - zon3 de locuinte colectlue medii st . ' .
50% . 3,6 ' D+P+7 ' 3Z2m
'inalte, pana Ia D+P+7E , :

1 Zona Iocumtelor colectlue

ZM1 - zona mixta de locumte colective !
medii st inalte pana la si D+P+8E, cu 1 50% ' 3.6 D+P+8 35m
servicii [a primele niveluri

e e e e . . - R
I
F
I

l ZM2 - subzona mixta de locuinte servicii ‘
' 5| echipamente publlce

60% 3.6 D+P+7 32m

ZCRMZm - zona mlxta cu regim de
inaltime mic si regim de construire 85% 3,0 D+P+4 20m
" continuu sau discontinuu. -

Zona educatie

' ZE - zona educatie : 50% 2,0 ; P+3 15m
Zoni Spatii verzi CT
ZVsp - zond verde si spafii publice f 10% 0,1 - 10m
Manager Proiect, Intgemit,
arh. Sergiu Zmeu urb. Mihaela Pusnava

urb. Teador Manea

urb. Beatrij

e e 1) o 5 B o e e v o e A A N 0 5 S ¢ ] ol kO
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