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CAPITOLUL 1: INTRODUCERE 
 

1.1 DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI 
 
DENUMIREA 
OBIECTIVULUI 

PLAN URBANISTIC ZONAL – ZONA DELIMITATĂ DE STR. 
TISEI ȘI LIMITE CADASTRALE, GENERAT DE PARCELA CU 
NUMĂR CADASTRAL IE 254029 

ADRESA PARCELEI CARE 
A GENERAT PUZ 

Mun. Constanta,  
Zona Anadalchioi, Sola 68 Parcela A641/2/2, LOT 2; A 641/3, 
LOT 1; A 641/3, LOT 2; A641/3 LOT 3; A 641/4, A 641/5, LOT 1, A 
641/5 LOT 2 si A641/3, LOT 4, LOT 1, 
Zona Anadalchioi, Sola 68 Parcela A641/2/2, LOT 2; A 641/3, 
LOT 1; A 641/3, LOT 2; A641/3 LOT 3; A 641/4, A 641/5, LOT 1, A 
641/5 LOT 2 si A641/3, LOT 4, LOT 2,  
Zona Anadalchioi, Sola 68 Parcela A641/2/2, LOT 2; A 641/3, 
LOT 1; A 641/3, LOT 2; A641/3 LOT 3; A 641/4, A 641/5, LOT 1, A 
641/5 LOT 2 si A641/3, LOT 4, LOT 3 

NUMĂR CADASTRAL IE 254029 
SUPRAFAȚA PARCELĂ 115.982 mp 
SUPRAFAȚA ZONEI PUZ 119763 mp (include și De 633/strada Tisei și De existent la NV) 
INITIATOR PUZ ISARAN GREEN S.R.L. 
PROIECTANT GENERAL S.C.USONIA S.R.L. 
DATA ELABORARII APRILIE 2022 

 
1.2 OBIECTUL PUZ 

 
Scopul prezentei documentații constă in obținerea avizelor deținătorilor de utilități solicitate prin 

Certificatul de urbanism nr. 106/01.02.2022, în vederea elaborarii unui Plan urbanistic zonal generat 
de parcela cu număr cadastral IE 254029 pentru reconfigurrarea zonificării funcționale aprobate 
pentru acestă parcelă. 

Planul urbanistic zonal este necesar în vederea realizării unor modificări a reglementărilor 
urbanistice aprobate pentru parcela cu număr cadastral IE 254029, modificări care privesc trama 
stradală aprobată pe parcelă precum și propuneri noi privind lotizarea acesteia, aspecte care nu pot fi 
reglementate decât printr-o nouă documentație de urbanism de tip PUZ conform prevederilor legale. 

Parcela cu număr cadastral beneficiază de reglementări urbanistice aprobate prin PUZ – HCL nr. 
128/2020, reglementări care permit autorizarea directă și la acestă dată. 

Zona de reglementare a noii documentații PUZ este propusă ca fiind limita cadastrală a parcelei 
cu IE 254029 având în vedere faptul că modificările solicitate privesc strict zonificarea funcțională a 
acestei parcele iar prevederile PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020 se mențin neschimbate pentru 
celelalte parcele din zona stabilită prin Avizul de oportunitate emis anterior. 

Conform documentației PUZ aprobat suprafața zonei care a fost reglementată prin acesta este de 
1640499,88mp (164ha), iar suprafața parcelei care generează prezenta documentație este 
115982mp (11,59ha). 

Inițiatorul documentației PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020 a fost tot inițiatorul prezentei 
documentații, respectiv ISARAN GREEN S.R.L. Inițiatorul PUZ își menține intenția de a dezvolta un 
cartier rezidențial verde ce va asigura un confort ridicat al locuirii colective echipat cu servicii și 
echipamente publice aferente zonei de locuit. 

Documentația are la bază Certificatul de urbanism nr. 106/01.02.2022. 
Conform avizului de oportunitate emis de Primăria Mun. Constanța nr. 41992/22.03.2022, zona 

de reglementare pentru PUZ a fost stabilită ca fiind delimitată astfel: 
- La nord vest: drum de explotare 
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- La sud vest: De 693/strada Tisei 
- La nord est: limite cadastrale  
- Lasud  vest: limite cadastrale 
Zona de reglementare a PUZ cuprinde doar parcela proprietate privată a inițiatorului cu nr. cad. 

254029. 
 
1.3 SURSE DOCUMENTARE 

 
Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza: 
LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR PUZ 
 
1. PLANUL URBANISTIC GENERAL al mun. Constanta, aprobat prin H.C.L.M. 653/25.11.1999, 

a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr.77/31.03.2012. 
2. PLANUL URBANISTIC ZONAL aprobat prin H.C.L. nr.128/2020 
3. Studiile de fundamentare solicitate și avizele obținute pentru documentația P.U.Z. 

aprobat prin H.C.L. nr. 128/2020 
 

LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE CONCOMITENT CU PUZ 
- Studiu topografic - în curs de actualizare 
- Studiu de circulație și studiu de trafic – în curs de actualizare 
- Studiul geotehnic – în curs de actualizare 
- Studiu privind inseria de funcțiunilor propuse in zona de studiu – în curs de actualizare 
- Studiu privind dotarile de proximitate – în curs de actualizare  
- Studiu privind echiparea tehnico-edilitară – în curs de actualizare 

 
CAPITOLUL 2: STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
 
2.1 INCADRAREA IN LOCALITATE 

 
Amplasamentul care generează studiul PUZ (parcela cu număr cadastral IE 254029) este situat în 

partea de Vest a Mun. Constanța, la Vest de bulevardul Aurel Vlaicu, fiind introdus în intravilanul Mun. 
Constanța prin documentația de urbanism aprobată cu HCL nr. 128/2020. Acesta este amplasat la 
cca. 600metri de intersecția dintre De 633 (drum de exploatare existent la Sud-Est) și DN 3C care se 
intersectează la cca.400metri Est cu bulevardul Aurel Vlaicu în zona structurilor comercial Jumbo, 
Leroy Merlin, Black Sea. 

Inventar coordonate Stereo 1970 – Parcela cu nr. cad. IE 254029 
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Sursa foto: googlemaps 

 
Sursa foto: googlemaps 
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2.2 ELEMENTE DE CADRU NATURAL 
 
 Pentru parcela cu număr cadastral IE 254029 a fost intocmit Studiu geotehnic pentru 
documentația PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020 pentru care s-a obținut și Avizul de mediu cu nr. 
7/28.11.2019, pe baza Raportului de mediu. Elementele de cadru natural au fost preluate din 
informațiile și analizele efectuate în cadrul studiilor enunțate anterior. 
 

Elemente de geologie 
Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul este situat in marea unitate geomorfologica 

Podisul Dobrogei, subunitatea Podisul Dobrogei de Sud si face parte dintr-o unitate morfostructurala 
specifica cu totul aparte caracteristica teraselor de abraziune marina si de eroziune subaeriana cu 
altitudine redusa de pe latura estica a teritoriului Romaniei. 

Podisul Dobrogean este un podis tabular, cu interfluvii larg valurite si plane, cu inaltimi medii 
cuprinse intre 100–200 m, care se termina printr–un abrupt catre Dunare si mare. Relieful a fost 
modelat de ape, in trepte, de la vest la est si catre Valea Carasu (zona de maxima coborare a 
reliefului Dobrogei Centrale si de Sud) ce coincide cu o arie de afundare tectonica. Caracterul de 
platforma este evidentiat de depozite slab ondulate, aproape plane, care au suferit miscari de 
basculare epirogenetice, ultima afectand zona recent. Prezenta vailor meandrate, cu pereti abrupti, 
care se continua si pe platforma continentala, sunt consecinta acestor miscari epirogenetice. Energia 
mica de relief (in jur de 50 m), suprafetele interfluviale intinse si slab valurite, cu inaltimi medii de 
100–200 m, dau un aspect de campie tabulara–structurala. 

Podisul Dobrogei se subdivide in trei subunitati geomorfologice: 
a) Podisul Dobrogei dunarene, cu inaltimi ce variaza intre 100 si 200 m, cu interfluvii largi, 

fragmentate de vai putin adanci, in forma de canion. Spre sud, podisul are inaltimi de 150–200 m, 
fiind format din suprafete structurale intinse, cu vai adancite, terminate cu limane fluviatile. 

b) Podisul Dobrogei maritime, cu altitudine ce nu depaseste 100 m, este un podis structural cu 
suprafete interfluviale largi, acoperite de loess si cu o fragmentare redusa, separate de reteaua de vai 
aferente Raului Casimcea, sau care se debuseaza direct in sistemul lagunar Razelm– Sinoe. Toate 
aceste vai au versanti asimetrici, panta prelunga fiind expusa catre sud–vest sau sud– est. 

Daca pana in dreptul Vaii Nuntasi, sisturile verzi afioreaza pe versanti sau local sub forma de 
coltani pe unele creste, intre Vaile Nuntasi si Sinoe formeaza culmi largi, cu relief ruiniform, acoperite 
sau nu cu o vegetatie de stepa. In zona sudica versantii prelungi ai vailor sunt expusi spre sud–est, 
iar cei abrupti sunt sapati in calcare. 

In relief apar doua trepte: una cu altitudine in jur de 100 m (podisul propriu–zis) si alta limanica, 
situata la 20–40 m deasupra nivelului marii, avand nivel de abraziune marina. Tarmul marii este inalt, 
cu faleze in depozitele sarmatiene si cuaternare (loessuri) in care apar fenomene de surpari 
sufozionale (terase de surpare). Inaltimea falezelor oscileaza intre 10 si 30 m. Catre largul marii se 
intinde campia maritima de platforma litorala, scufundata recent. 

c) Podisul Negru–Voda, este un podis carstic, cu inaltimi cuprinse intre 150–170 m, cu un relief 
foarte valurit, cu o enegie de relief de peste 50 m, cu numeroase doline, pesteri si doua mari polii. 
Acest podis nu asigura o scurgere a apelor de suprafata spre mare sau Dunare (endoreism carstic). 
Scurgerea apelor se face prin sistemul fisural–carstic din calcarele sarmatiene. Desi Dobrogea se 
invecineaza cu Marea Neagra, clima acesteia este tipic continentala, marea exercitand o influenta 
numai pe cuprinsul unei fasii litorale de 15-20 km latime. 

In timpul glaciatiunii Wurm I, ca urmare a retinerii unei cantitati imense de apa in calota glaciala, 
In bazinul Marii Negre - ca de altfel in toate marile de pe glob - s-a produs o scadere puternica a 
nivelului apei, apreciata de unii cercetatori la -80 m, iar de altii la -46 m fata de nivelul actual. Dupa 
aceasta regresiune, numita neoeuxinica, a urmat o transgresiune lenta (Marea Neagra Veche), care a 
continuat si in perioada Marea Neagra Noua, intrerupta de mici regresiuni coincizand glaciatiunilor 
Wurm II, III si V. Transgresiunea Marea Neagra Noua, care corespunde fazei optimului climatic in 
care nivelul marii a atins cota maxima in postglaciar de +5 m fata de nivelul actual, a fost denumita 
neolitica (Banu, 1964) sau histriana (Bleahu, 1965). Dupa ea urmeaza o mica regresiune numita 
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dacica (Banu, 1964), in care nivelul marii era de cca. 4 m sub cel actual si apoi din nou o crestere a 
nivelului coincizand transgresiunii valahe, care continua si astazi. 

Vaile raurilor si golfurilor marine au fost supuse succesiv patrunderii si retragerii apelor marine, 
insotite de intreaga gama a proceselor: de adancime prin eroziune, largire prin abraziune, inaltare prin 
aluvionare, inchidere a gurilor de catre cordoane litorale sau grinduri fluviatile. Numai prin aceste 
procese repetate in timp si cu intensitati diferite, se poate explica largirea exagerata a gurilor micilor 
rauri dobrogene. Cea mai puternica actiune de eroziune pe verticala a fost in timpul transgresiunii 
neoeuxinice, cand raurile dobrogene care se varsa in mare si-au sapat vai pe platforma continentala, 
in prezent submersa. Momentul in care gurile vailor sunt largite capatand aspectul unor golfuri, 
corespunde transgresiunii neolitice (histriene), cand invadarea vailor de catre apele marii a dus, prin 
abraziune si aluvionare, la modificarea profilului transversal caracteristic unei vai, intr-un profil propriu 
unei depresiuni lacustre. Repetarea fazelor de eroziune si adancire - si in unele cazuri de izolare - n-a 
facut decat sa contureze mai mult depresiunile si sa genereze aspectul actual al limanelor si 
lagunelor litorale. 

La aceasta schema de evolutie paleogeografica a zonei litorale si de formare a lacurilor, a  mai 
contribuit si varietatea litologica. In primul rand, prezenta formatiunilor calcaroase in partea sudica, a 
contribuit ia modificarea substantiala a configuratiei cuvetelor lacustre si a pantelor de scurgere in 
bazinele hidrografice respective. Asa, de exemplu, in zona lacului Techirghiol se pot remarca aceste 
procese ca secundare, si in nici un caz initiale. 

Relieful caracteristic acestei trepte s-a format si dezvoltat in conditiile micarilor epirogenice 
negative holocene, a oscilatiilor de nivel ale apelor Marii Negre, si a actiunii de transport si depunere 
a curentului de litoral. Caracteristic este faptul ca acest nivel geomorfologic este acoperit de depozite 
de loess mai gros pe complexele inferioare in timp ce versantii sunt inecati in depozite derivate din 
acestea. 

Din datele de arhiva furnizate privind structura geologica a regiunii in care se incadreaza 
amplasamentul rezulta ca formatiunile rocilor de baza ce constituie fundamentrul sunt constituite din 
sisturile verzi care apar destul de des la zi, fiind acoperite de depozite mai noi de roci loessoide si 
derivatele acestora. 

La sud de linia tectonica Capidava - Ovidiu peste fundamentul de sisturi verzi urmare repetatelor 
transgresiuni masive s-au depus roci calcaroase si gresii de varsta cretacica si tertiara, formatiuni 
orizontale si usor ondulate. Peste aceste masive de roci de baza s-au format in timp complexele de 
eroziune si acumulari recente la tarm. 

Zona de litoral este reprezentata prin terasele de abraziune marina si de eroziune fiind o 
acumulare marina si lacustra cuprinsa in grupa complexelor limanice, caracterizate prin cuvele 
limanice si lagunare cu grad mare de fragmentare si altitudine mai redusa fata de nivelul marii. Varsta 
acestor trepte limanice determinata pe cale paleontologica se poate considera ca este din cuaternarul 
mediu. 

In cadrul PUZ aprobat prin HCL nr. 128/2020 au fost realizate o serie de foraje geotehnice 
executate pana la 12 m adancime si respectiv 25 m adancime. 

Tectonic, Dobrogea apartine unor microplaci diferite: in nord, microplaca Marii Negre (care poarta 
si nordul Dobrogei) aflata intr-un proces de subductie, in lungul unui plan Benioff, in fata Carpatilor 
Curburii si in sud microplaca MOESICA (cuprinzand fundamentul Campiei Romane si Dobrogea de 
Sud). 

Seismic, Romania apartine unei zone seismice moderate pana la ridicata. Totusi, amplasamentul 
este situat intr-un teritoriu de calm seismic, in afara zonelor active. Aceasta regiune poate fi afectata 
numai de evenimente care au loc la cca. 150 – 200 km distanta. 

Perioadele de revenire din Vrancea sunt de 6 ani pentru M = 6, de 30 de ani pentru M = 7 si de 
120 ani pentru M = 7,5. 

Conform normativului P100-2013 amplasamentul se incadreaza in zona seismica caracterizata de 
ag=0.20g si perioada de colt Tc=0,70s. 

In zona nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri) care 
sa pericliteze stabilitatea constructiilor. 
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Elemente de hidrologie 
Reteaua hidrografica a judetului Constanta este formata din cursuri de apa cu debit mare (fluviul 

Dunarea pe o lungime de 137 km), rauri scurte din partea de nord ce seaca in anotimpul cald (raul 
Carasu), artere hidrografice ce se indreapta spre Dunare (raul Topolog), sau spre Marea Neagra (raul 
Casimcea, paraul Nuntasi, paraul Corbu). Cursurile de apa se incadreaza atat in bazinul hidrografic al 
Dunarii, cat si in cel al Marii Negre. Datorita climatului arid, debitele cursurilor de apa sunt reduse, 
majoritatea cursurilor mici de apa avand un caracter temporar. 

O trasatura distinctiva a judetului este prezenta lacurilor naturale marine, fluviatile, fluvio- marine, 
lagune, lacuri terapeutice cu namol sapropelic, iazuri si lacuri de agrement (Techirghiol, Tasaul, 
Tatlageac, Mangalia, Oltina, Hazargic, Istria, Sinoe, Corbu, Nuntasi, Siutghiol, Tabacarie). 

Din punct de vedere hidrologic, suprafaţa amplasamentului este slab drenată de apele de 
suprafaţă. 

Planul studiat nu se afla in vecinatatea unui luciu de apa, cel mai apropiat fiind situat la peste 2 
km - Lacul Siutghiol. Lacul Siutghiol are origine lagunara, cu o suprafata de 1900 ha, format pe 
calcare jurasice si cretacice; are o forma eliptica semicirculara, fostul golf barat actualmente de 
perisip prezentand o serie de intranduri pe vaile afluente. Lacul Siutghiol este alimentat de izvoare 
subterane. 
 

Ape subterane 
Directia Apelor Dobrogea Litoral a facut o identificare si delimitare a corpurilor de ape subterane 

pe baza urmatoarelor criterii: geologic, hidrodinamic, starea corpului de apa: calitativa si cantitativa. 
In cadrul Administratiei Bazinale de Apa Dobrogea – Litoral au fost identificate 10 corpuri de apa 

subterana dintre care 4 corpuri de apa pentru acviferele cu nivel liber si 6 corpuri de apa pentru 
acviferele cu nivel sub presiune. Zonei analizate ii corespunde corpul de apa subterana RODL04 
Cobadin-Mangalia. 

Corpul de apa subterana RODL04 Cobadin-Mangalia 
Ape freatice cantonate in depozite de calcare oolitice si lumaselice sarmatiene (kersonian) situate 

in extremitatea SE a Dobrogei. Depozitele calcaroase sarmatiene se constituie intr-o placa cu grosimi 
de 10-150 m usor inclinate spre est, care conteaza ape cu nivel liber ce reprezinta principala sursa de 
alimentare a litoralului la sud de Eforie Nord. La baza calcarelor sarmatiene se gaseste un pachet de 
crete senoniene care reprezinta patul impermeabil al acviferului. 

La partea superioara, complexul acvifer sarmatian este acoperit, in general, de depozitele 
loessoide permeabile pleistocene (mediu si superior), dar local apar si strate argiloase impermeabile 
de varsta Pleistocen inferior  

Piezometria sugereaza o curgere dinspre Platforma Prebalcanica spre nord si dinspre Platoul 
Cobadin spre est. Gradientii hidraulici variaza intre 0.004 si 0.01. In partea estica a Dobrogei de Sud, 
nivelele acviferului sarmatian sunt sub presiune. 

In ceea ce priveste parametrii hidrogeologici se constata ca transmisivitatile (T) variaza in mod 
curent intre 50 si 1500 m2/zi, iar debitele (Q) obtinute sunt in ecartul 0.02 ka 10 l/s pentru denivelari 
de 0.5 la 10 m. 

Desi acviferul sarmatian nu este la fel de important din punct de vedere economic- comparativ cu 
acviferul barremian-jurasic, el constituia (2003) totusi sursa de alimentare pentru 13 captari din 
Dobrogea de Sud. 

Hidrochimic apa acestui corp este bicarbonata sodo-magneziana-calcica de foarte buna calitate 
cu mineralizatii totale de 750-1000 mg/l. Este de remarcat faptul ca acest acvifer a prezentat in anul 
1993 cele mai ridicate continuturi de NO3 – peste 60 mg/l – in extremitatea sa vestica, adica inspre 
zona mai inalta unde se gaseste si aria de realimentare, ceea ce sugereaza o influenta legata de 
pattern flow-ul dinamicii subterane. 

Pe suprafata corpului nu se semnaleaza surse majore de poluare de la suprafata, cu exceptia 
orasului Constanta, unde insa corpul de apa este nesemnificativ. Totusi, datorita conditiilor litologice 
nefavorabil chiar in prezenta unei infiltratii eficace destul de reduse (60-90 mm col.de apa/an) dar 
posibil de a fi amplificata de prezenta irigatiilor, exista riscul de poluare punctuala sau difuza. 
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Data fiind importanta economica majora a acestui acvifer, se recomanda monitorizarea cu atentie 
a calitatii, inclusiv in zona captarilor situate in apropiera linei de tarm unde, prin supraexploatare, se 
pot atrage ape sarate marine. 

Strat acoperitor constituit din depozite loessoide de grosime variabila (0-20 m), cu permeabilitate 
verticala mare; local, la baza loessului, apar si strate argiloase impermeabile care determina 
acumulari locale de apa. Infiltratia eficace in regiune este de 60-90 mm coloana de apa, ceea ce 
conjugat cu caracteristicile litologice, in general nefavorabile, ale zonei acoperitoare din areal 
conduce la obtinerea unei clase de protectie globala medie (PM) spre buna (PG). 

Corpul este transfrontalier cu ape potabile. Practic nu exista surse majore de poluare de la 
suprafata cu exceptia orasului Constanta, unde se gasesc amplasate S.C. OIL TERMINAL si trei 
amplasamente ale Regiei de Apa- Canal, toate insa prezentand un redus punctaj ca risc de mediu. 
Se poate afirma cu certitudine ca in zona de litoral in care se gaseste amplasamentul, litologia, 
relieful, precipitatiile, evapotranspiratia si vegetatia sunt factorii principali care determina 
caracteristicile apelor subterane si de suprafata 

Apa subterana a fost interceptata la cote diferite dupa cum urmeaza: 

 

 
  

Apa subterana este apa subterana ascensionala, avand un regim dinamic. 
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Biodiversitatea 
In zona studiata a PUZ si in vecinatatea zonei studiate prin PUZ nu sunt prezente habitate de 

interes comunitar, aspect justificat si prin faptul ca aceasta zona nu face parte dintr-un Sit de 
Importanta Comunitara, cel mai apropiat sit NATURA 2000 fiind ROSPA0057 Lacul Siutghiol, aflat la 
aproximativ 2,28 km fata de obiectivul studiat. 

 
2.3 CIRCULATIA 

 
Accesul pietonal 
Distantele parcurse pana la cele mai apropiate statii de transport public sunt de aproximativ 

1300 – 1500 m de mers pe jos. Liniile de transport public 1, 3B, 101M ale RATC se află la o distanță 
aproximativ 1500 metri de mers pe jos față de centrul terenului studiat. In concluzie, sistemul de 
transport public se afla la o distanta considerabila fata de terenul studiat, pentru a fi atractiv. 

Accesul rutier 
In prezent, zona studiată genereaza trafic ocazional, reprezentat de deplasarile pentru 

exploatarile agricole, terenuldin jurul parcelei cu nr. cad. IE 254029 avand folosinta – teren extravilan 
arabil. 

Parcela cu număr cadstral IE 254029 are acces direct din drumul de exploatare existent în 
zonă: DE 633/ strada Tisei care nu prezintă înveliș asfaltic, acestea facilitând accesul către DN 3C - 
Constanța-Ovidiu legătura directa cu bulevardul Aurel Vlaicu. 

Conform studiului de circulație și trafic elaborat pentru documentația PUZ aprobată cu HCL nr. 
128/2020, din analiza realizată pentru situația existentă care nu s-a modificat în ultimii doi ani au 
rezultat următoarele aspecte: 

 Investitia propusa are acces direct intr-o retea rutiera cu fluxuri de trafic relativ scazute (DN3C 
cu valori de trafic la orele de varf de aproximativ 600 veh etalon/ora. 

 Pe artera directa de descarcare a traficului, circulatia se desfasoara in conditii de trafic scazut, 
fluenta circulatiei fiind influentata doar de starea tehnica rea a drumului respectiv (DN3C); 

 Descarcarea traficului de pe DN3C se realizeaza in Bd. Aurel Vlaicu prin intermediul unei 
intersectii de tip giratoriu. 

 Circulatia pe Bd. Aurel Vlaicu se desfasoara in conditii acceptabile, cu exceptia perioadelor de 
varf din sezonul estival, cand apare traficul sezonier, iar valorile de trafic depasesc valorile obisnuite 
de aproximativ 3000 veh etalon/ ora. 

 Fluenta circulatiei pe Bd. Aurel Vlaicu este limitata de multiplele intersectii la nivel cu acces 
direct in bulevard. De asemenea in zona targurilor auto, pe Bd. Aurel Vlaicu, stationarea vehiculelor 
pe marginea carosabilului conduce la reducerea gabaritului benzii 1 si implicit la reducerea vitezei si a 
fluentei circulatiei. 

Prin documentația PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020 s-a aprobat soluția de organizarea a 
tramei stradale în zona parcelei cu nr. cad. IE 254029, soluție care este preluată șă în cadrul 
prezentei documentații. Trama stradală aprobată care prevede extinderea profilelor existente ale 
drumurilor de explotare și transformarea acestora în străzi cu catacter urban având categorii de 
circulație II și III nu este încă implementată, dar este preluată de prezenta documentație având în 
vedere faptul că analiza și propunerea acesteia s-a realizat pentru o zonă mult mai extinsă decât 
zona reglementată prin prezenta documentație. 
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Plan de încadrare a prezentei documentații în trama stradală existentă, raportat la limita PUZ 
aprobat anterior prin HCL nr.128/2020 

 
Sursa foto: prelucrare autor 

Plan de încadrare a prezentei documentații în trama stradală proiectată și aprobată prin PUZ 
aprobat anterior prin HCL nr.128/2020 

 
Sursa foto: primăria-constanta.ro, Plan anexă HCL nr. 128/2020 
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2.4 OCUPAREA TERENURILOR 
 
Amplasamentul care generează PUZ, parcela cu nr. cad. IE 254029  și suprafață de 115.982mp, 

este teren intravilan, agricol, fără construcții.  
În zona adiacentă se află foarte puțin fond construit, aspect datorat și amplasării în zona 

extravilană a municipilui. Cele mai apropiate construcții se află la cca.70metri Est și 170metri Nord, 
fiind destinate unor activități cu caracter extraurban.  

Parcelarul existent în vecinătate este format atât din parcele cu geometrie specifică parcelarului 
de tip agricol cât și parcele care au făcut obiectul unor parcelări ce au generat parcele cu suprafețe 
mai mici de teren mai apropiate de cele specifice locuințelor de tip urban. 

 

 
Sursa foto: geoportal.ancpi.ro 

 
Conform PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020 la Sud și la Nord de parcela IE 254029 sunt 

prevăzute zone destinate locuințelor locuințelor individuale și colective mici și medii cu regim de 
înălțime de până la D+P+4. În partea de NV este reglementată o zonă cu destinație specială, iar în 
partea de Est două zone, una cu caracter mixt și una destinată echipamentelor și dotărilor publice de 
interes municipal. Deasemenea, tot prin PUZ aprobat cu nr. 128/2020 care a studiat și zona situată la 
Vest de bulevardul Aurel Vlaicu, între DN3C și incinta Arabesque inclusiv și limita intravilanului 
aprobat prin PUG, zonă reglementată anterior prin PUZ AUREL VLAICU, au fost modificate 
reglementările urbanistice aprobate prin acesta, iar zona a primit premise pentru dezvoltarea unui 
caracter funcțional mixt având în vedere și proiectul de trasformare a bulevardului Aurel Vlaicu într-un 
bulevard de tip urban. 

Până în prezent, prevederile PUZ aprobat prin HCL nr.128/2020 nu au produs efecte asupra 
modului de ocupare al terenurilor din zonă. Trebuie menționat și faptul că prin PUZ anterior aprobat 
nu s-a realizat și introducerea în intravilan a parcelarului de tip agricol existent în zonă iar 
reglementările urbanistice au avut un caracter director, lăsând la latitudinea proprietarilor de teren din 
zonă s-ă decidă momentul la care vor dori introducerea parcelelor în intravilan fiind condiționați de 
elaborarea unor documentații de urbanism de tip PUZ.  În acest sens, la cca. 150metri Sud față de 
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parcela IE 254029, se află o zonă pentru care se află în curs de elaborare o documentație PUZ cu 
A.O. nr.  89039/18.06.2020 care propune operațiuni de parcelare și introducere în intravilan cu 
respectarea prevederilor aprobate prin PUZ aprobat prin HCL nr.128/2020. 

 
2.5 ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA 
 

ALIMENTAREA CU APA si CANALIZAREA 
Avizul RAJA aferent prezentei documentații este în curs de obținere 
Conform avizului RAJA nr. 781/67276 din 09/08/2019, aferent documentației PUZ aprobată prin 

HCL nr. 128/2020: 
Pe parcela cu nr. cad. IE 254029 există conducta de distribuție apă Dn 1000mm AZB și 

colectorul menajer Dn 1000mm B aflate în întreținerea și explotarea RAJA.  
Pentru evitarea unor situații neprevăzute se vor executa sondaje. 
Presiunea apei în zonă este de 1,8 atm. 
Conform HG 930/2005, cap VIII, , art. 30, alin. “e”, culoarul de teren de 3m stanga –dreapta de la 

generatoarele exterioare ale conductei de distribuție apă Dn 100mm AZB și de la axul colectorului 
menajer Dn 1000mm B reprezinta zona de protectie sanitară cu regim sever, zone care nu se vor 
betona, nu se vor realiza constructii provizorii sau definitive. In aceste zone terenul va fi acoperit cu 
material demontabil (dale, pavele). 

Dreptul de servitude se exercita pe toata durata existentei sistemelor de alimentare cu apa si 
canalizare, pentru executarea lucrarilor necesare intretinerii si exploatarii sistemelor respective. 
Exercitarea dreptului de servitude asupra proprietatilor afectate de sistemul de alimentare cu apa si 
canalizare  se realizeaza cu titlu gratuit pe durata existentei acestuia. 

Viitoarele obiective propuse se vor amplasa respectand conditiile de mai sus sau conductele 
existente pe amplasament vor fi deviate in domeniul public. 

Alimentarea cu apă se va realiza din conducta Dn 1000mm OL (Obor). 
Deversarea apelor uzate se va face în colectorul unitar Dn 1000mm B, iar apele pluviale vor fi 

colectate în bazine de retenție și deversate constrolat în colectorul Dn 1000mm B. 
 
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA 
Conform avizului favorabil E DISTRIBUTIE DOBROGEA, nr.09810154/29.03.2022  zona studiata 

este tranzitată de linia electrică aeriană LEA 10kv.  
Elaborarea PUZ se va realiza prin respectarea zonei de protecție față de instalațiile electrice 

existente, astfel încât acestea să rămână în domeniul public sau în zone care nu sunt destinate 
edificării de construcții. Afectarea zonelor de protecție și siguranță se va realiza numai în baza unui 
Studiu de coexistență întocmit de E-Distribuție Dobrogea SA la solicitarea și pe cheltuiala 
investitorului. 

Conform Ordinului ANRE nr. 239/2019 lățimea normată a culoarului de trecere pentru LEA cu 
tensiuni între 1 și 36 Kv simplu/dublu circuit este 24 metri. 

 
ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE 
Conform avizului DISTRIGAZ SUD RETELE ENGIE, nr.6489-317493871/01.04.2022 in limita 

PUZ nu se află rețea de distribuție (conducte, instalații și echipamente aferente pentru vehicularea 
gazelor naturale). 

În proximitatea PUZ se află în faza de proiectare o rețea de distribuție gaze naturale. 
Dezvoltarea rețelei de gaze naturale se va face în regim de medie presiune, în funcție de 

solicitările din zona respectivă. 
Amplasarea de obiective noi, constructii noi si lucrari de orice natura in zona de protectie a 

retelelor de gaze naturale, a stațiilor de reglare-măsurare a gazelor naturale (PMSRS/PMSRM), a 
stațiilor de protecție catodică (SPC), a racordurilor sau a instalațiilor de utilizare a gazelor naturale se 
realizează se realizezaza numai cu respectarea Normelor tehnice pentru proiectarea, executarea si 
explotarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018, aprobate prin Ordinul ANRE nr. 
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89/2018 (distanțe minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr.1 și nr. 2), a 
prevedrilor Legii energiei electrice și a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificările și completările 
ulterioare, precum și a Ordinului MEC nr. 47/2003. 

Conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, construcțiile și/au instalațiile 
subterane propuse care se realizează ulterior rețelelor de distribuție sau instalațiilor de utilizare a 
gazelor naturale montate subteran și care intersectează traseul acestora se vor monta/amplasa la o 
distanță de siguranță minimă admisă pentru regimul de medie presiune, doar în cazul rețelelor de 
distribuție, conform Tabel 1”Distanțe de siguranță între conductele (rețelele de distribuție sau 
instalațiilor de utilizare) subterane de gaze naturale și diferite construcții sau instalații”  distanța de 
siguranță, exprimată în metri se măsoară în proiecție orizontală între limitele exterioare ale 
generatoarelor conductelor și construcțiilor sau instalațiilor subterane proiectate. 

În zona de protecție și de siguranță se interzice executarea lucrărilor de orice natură fără 
aprobarea prealabilă a operatorului de distribuție gaze naturale. 

Având în vedere că sistemul de distribuție gaze naturale este un sistem dinamic, într-o continuă 
modificare, prin certificatele de urbanism emise în vederea construirii și amenajării terenului, se va 
solicita și avizul DGSR. 

Pentru execuția  de branșamente/racorduri la rețelele tehnico-edilitare (apă, canalizare, energie 
electrică, etc) se va solicita avizul DGSR de execuție. 

 
ALIMENTAREA CU ENERGIE TERMICA 
Conform avizului favorabil RADET, nr.B 4556/31.03.2020, pe amplasament  nu exista retele 

termice.  
 
TELECOMUNICATII 
Conform avizului RDS-RCS, nr.2588/06.04.2022, pe amplasamentul propus nu sunt amplasate 

retele si echipamente de comunicatii electronice. 
 

2.6 PROBLEME DE MEDIU 
 

2.6.1 Relatia cadru natural - cadru construit 
Amplasamentul PUZ precum și vecinătățile acestuia reprezintă este o antropizata, înconjurată de 

zone cu activități comerciale și rezidențiale aflate în construcție. Parcelele imediat învecinate PUZ 
sunt terenuri agricole situate încă în extravilan. 
 Pe amplasament nu au fost identificate cursuri de apă permanente sau temporare. 
 Pe amplasament sau în proximitate nu au fost consemnate zone de protecție din punct de vedere 
peisagistic și nici vecinătatea ariilor naturale protejate de interes comunitar. 
 

2.6.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
Tipurile de risc identificate in Romania, conform legislatiei in vigoare sunt: 
- Riscuri naturale: fenomene meteorologice periculoase, incendii de padure, avalanse, 

fenomeme distructive de origine geologica 
- Riscuri tehnologice: accidende, avarii, explozii, incendii, poluarea apelor, prabusiri de 

constructii, instalatii si amenajari, esecul utilitatilor publice, caderi de obiecte din atmosfera si din 
cosmos, munitie neexplodata 

- Riscuri biologice: epidemii, epizootii, zoonoze 
Evaluarea riscurilor este un proces de aplicare a unor metodologii de evaluare a riscurilor, prin 

identificare, analiza si evaluarea vulnerabilitatii. 
Pentru fiecare amplasament destinat construirii se va intocmi studiul geotehnic pentru faza 

DTAC, care va indica eventualele riscuri ale zonei. 
Nu se pune problema alunecarilor de teren sau a inundatiilor datorita caracteristicilor solului si 

subsolului si deferentelor mici de altitudine, altitudinea variind de la valori de +56 la valori de +63 m 
pe o distanta de aproximativ 600 m. 
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Conform studiului geotehnic, axexat prezentei documentatii, la evaluarea preliminara a categoriei 
geotehnice si riscului geotehnic s-au estimat urmatorii factori: conditiile de teren; apa subterană; 
clasificarea constructiei dupa categoria de importanta; vecinatati si zona seismica, apreciindu-se ca 
amplasamentul se incadreaza la: Categoria geotehnica 2 la 3 si Risc geotehnic "moderat la major". 

 
2.6.3 Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile 

echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona 
 
Retelele edilitare existente sunt marcate pe planurile PUZ conform precizărilor din avizele 

deținătorilor de utilități. 
Conform aviz E-DISTRIBUȚIE DOBROGEA, nr.09810154/29.03.2022 și măsurătorilor 

topografice, zona studiata este tranzitată de linia electrică aeriană LEA 10kv, ceea ce impune 
respectarea zonei de protecție față de instalațiile electrice existente, astfel încât acestea să rămână în 
domeniul public sau în zone care nu sunt destinate edificării de construcții. Afectarea zonelor de 
protecție și siguranță se va realiza numai în baza unui Studiu de coexistență întocmit de E-Distribuție 
Dobrogea SA la solicitarea și pe cheltuiala investitorului. 
 Conform Ordinului ANRE nr. 239/2019 lățimea normată a culoarului de trecere pentru LEA cu 
tensiuni între 1 și 36 Kv simplu/dublu circuit este 24 metri.  
 Prin Studiul de reglementare LEA 10Kv care tranzitează parcela cu nr. cad. IE 254029, anexat 
prezentei documentații, se propun măsuri pentru demontarea liniei electrice aeriene LEA 10Kv între - 
stâlpii 39 și 40 existenți pe parcelă și montarea un cablu subteran de 10Kv, conform prevederilor 
legale. 
 

Conform aviz S.C.RAJA S.A.nr. - se va completa la data obținerii avizului. Conform Aviz S.C. 
RAJA S.A. nr. 781/67276 din 09/08/2019, aferent documentației PUZ aprobată prin HCL nr. 
128/2020, pe parcela cu nr. cad. IE 254029 există conducta de distribuție apă Dn 1000mm AZB și la 
limita acesteia se află colectorul menajer Dn 1000mm B aflate în întreținerea și explotarea RAJA.  
 Pentru identificarea traseelor exacte se vor executa sondaje. 
 Conform HG 930/2005, cap VIII, , art. 30, alin. “e”, culoarul de teren de 3m stanga –dreapta de la 
generatoarele exterioare ale conductei de distribuție apă Dn 100mm AZB și de la axul colectorului 
menajer Dn 1000mm B reprezinta zona de protectie sanitară cu regim sever, zone care nu se vor 
betona, nu se vor realiza constructii provizorii sau definitive. In aceste zone terenul va fi acoperit cu 
material demontabil (dale, pavele). Viitoarele obiective propuse se vor amplasa respectand conditiile 
de mai sus sau conductele existente pe amplasament vor fi deviate in domeniul public. 

Prin Studiul pentru lucrări hidroedilitare, anexat prezentei documentații, se propun măsuri pentru 
dezafectare conductă de apă AZB Dn 100 mm L=405m și deviere conductă de apă AZB realizată cu 
PEHD De 110 PE 100 PN 6 L=570m. 

 
Conform adresă CONPET S.A. nr. 11691/01.04.2022 în limita PUZ se află o conductă de 

transport țiței Ø24” Constanța – Midia  componentă a Sistemului Național de Transport al Petrolului al 
cărei traseu este trasat informativ pe planul anexă. Pentru asigurarea bunei funcționări a Sistemului 
de Transport al Petrolului cât și siguranța construcțiilor și a persoanelor din zonă, se vor respecta 
următoarele condiții: 
a) Asigurarea unui culoar tehnologic la conducta administrată prin reamplasarea construcțiilor și 
construcțiilor conexe (locuințe, depozite, sedii administrative, anexe, parcări, împrejmuire, drumuri 
carosabile, giratorii, O.S., etc) în afara zonei de siguranță a conductei de transport țiței administrată 
de CONPET S.A., conform prevederilor Ordinului NR. 196/10.10.2006 al A.N.R.M. Zona de 
siguranță la conducta de transport țiței este de 10m de o parte și de alta a conductei. 
b) În zonele de întersecție a drumurilor carosabile cu conducta se va face punerea în siguranță a 
acesteia pe baza unui “ Proiect tehnic” elaborat de un proiectant de specialitate, verificat de un 
verificator atestat în domeniu și avizat în CTE CONPET S.A.Ploiești. 
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c) Utilitățile și branșamentele în zonele de intersecție cu conducta vor subtraversa la 0,5 metri de 
generatoarea inferioară a conductei și vor fi protejate în tub de protecție metalic de 5 metri de o parte 
și de alta a conductei, iar în zonele de paralelism se vor amplasa la minim 5 metri de cea mai 
apropiată conductă administrată. 
d) Stâlpii de susținere a L.E.A. sau a iluminatului ambiental/perimetral, inclusiv prizele de 
împământare se vor amplasa la minim 5 metri de conducta administrată de societatea noastră. 
e) Împrejmuirea în zona de intersecție cu conducta noastră se va face fără fundație continuă, din 
elemente ușoare (plasă de sârmă), stâlpii de susținere se vor amplasa la minim 1,5metri de conductă, 
iar în zona de paralelism la minim 5 metri de conductă (spațiu necesar intervențiilor). 
f)  Se interzice încărcarea cotei actuale a terenului și amplasarea de pomi/arbuști cu rădăcini mai mari 
de 0,5 metri adâncime în zona de protecție a conductei de transport țiței. Zona de protecție este de 
5 metri de o parte și de alta. 
g) Se va reveni la avizare la faza DTAC când se vor cunoaște toate elementele construibile 
amplasate cu respectarea prevederilor Ordinului nr. 196/2006 al ANRM și soluția tehnică de punere în 
siguranță a conductei de transport țiței stabilită de proiectantul de specialitate și avizată în CTE-ul 
CONPET.  

 
 2.6.4 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 

 
Conform Raportului de diagnostic arheologic întocmit de Muzeul de istorie și arheologie 

Constanța, pentru amplasamentul parcelei IE 254029: 
În urma studiului de arhivă, a perieghezelor și a diagnosticului intrusiv s-a delimitat mai clar 

potențialul arheologic al terenului studiat. Analiza distribuției spațiale a straturilor de depuneri 
arheologice și a complexelor identificate permite trasarea cu relativă precizie a limitelor unui nou sit 
arheologic în zonă. Pe amplasamentul studiat intrusiv situl se întinde pe o suprafață de 3,5 ha, 
urmând o direcție aproximativă de la SE către NV, pe o lungime de aproximativ 300 m și o lățime 
cuprinsă între 70 și 150 m. Materialul arheologic recuperat de la suprafața solului și din secțiunile de 
diagnostic indică o datare cu precădere în epoca romană timpurie (sec. II-III p.Chr.), dar și prezența 
unor nuclee importante din perioada elenistică (sec. IV-III a.Chr.). Complexele sunt aproape exclusiv 
reprezentate de gropi sau structuri adâncite în loess, indicând prezența unor comunități indigene care 
se ocupau probabil cu agricultura și creșterea animalelor. 

Studiul arheologic al perimetrului SC Isaran Green SRL permite realizarea unei delimitări 
clare a zonelor de interes arheologic în perimetrul studiat prin diagnostic intrusiv și instituirea 
regimurilor de protecție, după cum urmează: 

 
Zone de interes arheologic Perimetru Propuneri 

Sit 1 Isaran – locuire elenistică 
și romană 

Conform coodonatelor stabilite prin 
studiu 

Cercetare arheologică 

Zona de protecție sit 1 Isaran Conform coodonatelor stabilite prin 
studiu 

Supraveghere arheologică 

 
Pentru sectoarele de teren aflate în afara perimetrelor propuse pentru cercetare sau 

supraveghere arheologică (dar numai din zona studiată prin prezentul diagnostic intrusiv, aferentă 
proiectului imobiliar Isaran Green) studiul a propus avizarea favorabilă a investițiilor preconizate.  

Pentru perimetrele aflate în afara zonei studiate prin diagnostic intrusiv, în cazul dezvoltării altor 
proiecte imobiliare în zonă este necesară revenirea la avizare și efectuarea de noi investigații 
intrusive pentru delimitarea siturilor arheologice. 
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Sursa foto: Raportul de diagnostic arheologic întocmit de Muzeul de istorie și arheologie Constanța,  

Localizarea amplasamentului studiat, secțiunile de diagnostic și rezultatele acestuia (fundal Google Earth 2019) 

 
Sursa foto: Raportul de diagnostic arheologic întocmit de Muzeul de istorie și arheologie Constanța,  

Reglementări propuse: C – cercetare arheologică; S – supraveghere arheologică 
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2.7 OPTIUNI ALE POPULATIEI 
 
 Conform Ordinului MRDT nr.2.701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si 
consulatre a publicului cu privire la revizuirea planurilor de amenajare  a teritoriului si de urbanism,   și 
prevedrilor HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informare și consultare a 
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului și urbanism, se 
va desfasura procedura privind informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea PUZ, care 
se va finaliza cu Raportul informarii si consultarii publicului. 

 
DISFUNTIONALITATI ALE SITUATIEI EXISTENTE 

 
Disfunctionalitati in zona studiata din punct de vedere al: 
 
 functiunilor - nu au fost identificate incompatibilitati functionale in zona sau in relatie cu zona 
adiacenta, atat zona studiata cat si vecinatatile sunt terenuri libere, neconstruite 
 fondului construit – nu au fost identificate. În limita zonei PUZ nu există fond construit.  
 circulatiilor – circulațiile existente sunt drumuri de exploatare, care nu prezintă înveliș asfaltic și 
care necesită lucrări de modernizare (transformare în străzi urbane) în vederea implementării 
investitițiilor. Zona necesită viabilizare. 
 sistemului de spatii publice - nu exista un sistem de spatii publice si/sau spatii verzi publice 
amenajate. Zona necesită viabilizare. 
 regimului juridic  - in limita PUZ nu au fost identificate, însă pentru viabilizarea zonei sunt 
necesare exproprieri/cedări de teren pentru modernizarea tramei stradale 
 echiparii tehnico-edilitare – în limita PUZ sunt necesare măsuri de deviere sau de protecție a 
unor trasee de rețele edilitare. Zona necesită viabilizare. 
 parcelarului – în limita PUZ nu au fost identificate 

 
CAPITOLUL 3: PROPUNERI DE DEZVOLTARE - URBANISTICA 
 
3.1 CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 
 
 Conform solicitarilor Certificatului de urbanism si Avizului de oportunitate sunt în curs de 
actualizare studii de fundamentare care au fost întocmite pentru documentația PUZ aprobată anterior 
prin HCL nr. 128/2020. După finalizarea acestora, pe baza modificărilor propuse prin prezenta 
documentație, se vor prezenta principalele concluzii. 

Studiile solicitate sunt: Studiu topografic avizat de OCPI, Studiu de circulație și studiu de trafic, 
Studiul geotehnic, Studiu privind inseria de funcțiunilor propuse in zona de studiu, Studiu privind 
dotarile de proximitate, Studiu privind echiparea tehnico-edilitară. 

 
3.2 PREVEDERI ALE PUG/PUZ APROBAT  

 
Conform PUZ prin HCL nr.128/2020, parcela IE 254029 beneficiază de reglementări urbanistice 

pe baza cărora este posibilă autorizarea directă. Parcela are aprobată o tramă stradală și mai multe 
zone de reglementare, după cum urmează, conform extrasului din documentație: 
 

L2 - Subzona de locuinte colective inalte 
ZCa - Zona comercială de servicii şi activităţi dedicate polului terţiar, cu dotări şi echipamente 

publice 
ZCb - Zona locuinte colective şi comercială de servicii şi activităţi dedicate polului terţiar, cu dotări 

şi echipamente publice și 
V - SPATII VERZI SI FUNCTIUNI DE LOISIR SI/SAU ACTIVITATI DE JOC/SPORT 
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-  circulatii carosabile , circulatii pietonale  
 

 
Sursa foto: primăria-constanta.ro, Plan anexă HCL nr. 128/2020 

 
Sursa foto: primăria-constanta.ro, extras din Plan anexă HCL nr. 128/2020 cu zonificarea funcțională a parcelei 

care genereză PUZ – parcela cu IE 254029 
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Zona L2 - Subzona de locuinte colective inalte 
UTILIZARI ADMISE 
 locuinte colective în proprietate de standard ridicat (cu referire la suprafetele utile ale incaperilor de locuit, a 
finisajelor puse in opera, acces facil la spatii verzi cu amenajare  peisagistica deosebita cat si la functiuni 
complementare locuirii); 
 la nivelui demisolului si parterului se pot amenaja servicii, activitati comerciale, alimentatie publica; 
 parcarile se pot amenaja in interiorul cladirilor la nivelui subsolurilor si a demisolurilor, se permit parcari la 
nivelui parterului daca acestea sunt inchise. 
 amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje la sol/ subterane/ 
supraterane multietajate, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport recreere (eventual 
piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica 
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
 In cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul blocurilor: gradinite, crese, cabinete 
medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie sa aiba accese separate de eel al locatarilor si trebuie sa 
respecte normativele specifice in vigoare. 
 Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata, eventual cu 
locuinta administratorului / portarului angajat permanent. 
 Lucrari ample de remodelare a fatadelor, accesurilor sau a spatiilor publice pot fi aprobate numai in conditiile 
promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a parterului unui intreg tronson de cladire, respectiv 
apartamentele deservite de cel putin o scara comuna; 
 Se admit spatii destinate exercitarii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale, alimentatie publica, 
servicii exclusiv la parterul si demisolul cladirilor cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri 
functiunii rezidentiale prin generarea de incarcari suplimentare la nivelul parcajelor supraterane descoperite si 
prin generarea de zgomot peste nivelul maxim admis. 
UTILIZĂRI INTERZISE  
 Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au 
program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare; 
 Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule 
mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori 
prin programul de activitate; 
 Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru locatari 
cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii; 
 Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie (holuri, 
accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc.); 
 Constructii provizorii de orice natura; 
 Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorind finisajul 
acestora; 
 Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari. 
 Lucrari 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 si colectarea rapida a apelor meteorice 
Subzona ZCa - Zona comercială de servicii şi activităţi dedicate polului terţiar, cu dotări şi echipamente 
publice 
UTILIZARI ADMISE 
 Institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier 
 Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agentii 
imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale; 
 Lacasuri de cult; 
 Edituri, media; 
 Servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse; 
 Centre comerciale, galerii comerciale, comerţ cu obiecte de artă, centre conferinţe, training etc.; 
 Cazino, dancing, cinema; 
 Depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea comertului cu amanuntul; 
 Funcţiuni de turism şi agrement 
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 Alimentatie publica: Restaurante, cofetării, cafenele, baruri, terase; 
 Loisir , spa şi sport in spatii acoperite; 
 Parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici; 
 Grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice. 
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
 Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor; 
 Întrucât realizarea acestor obiective se va derula în timp, se recomandă ca terenul rămas neafectat în prima 
etapă de construire şi păstrat în rezervă să fie amenajat sumar ca un spaţiu plantat accesibil locuitorilor, 
vegetaţia importantă urmând să facă parte din amenajarea definitivă a zonei. 
UTILIZARI INTERZISE 
 Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
 Construcţii provizorii de orice natură; 
 Dispunerea de mijloace publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurând arhitectura şi deteriorând finisajul 
acestora; 
 Depozitare en-gros; 
 Orice alte funcțiuni ce nu au fost specificate ca utilizări admise sau utilizări admise cu condiționări. 
 Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele 
adiacente; 
 Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica 
evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 
 
Subzona ZCb - Zona locuinte colective şi comercială de servicii şi activităţi dedicate polului terţiar, cu 
dotări şi echipamente publice; 
UTILIZARI ADMISE 
 Locuințe colective în proprietate de standard ridicat (cu referire la suprafetele utile ale incaperilor de locuit, a 
finisajelor puse in opera, acces facil la spatii verzi cu amenajare peisagistica deosebita cat si la functiuni 
complementare locuirii); 
 Institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier 
 Sedii de birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 
agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale; 
 Lacasuri de cult; 
 Edituri, media; 
 Servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse; 
 Centre comerciale, galerii comerciale, comerţ cu obiecte de artă, centre conferinţe, training etc.; 
 Cazino, dancing, cinema; 
 Funcţiuni de turism şi agrement 
 Restaurante, cofetării, cafenele, baruri, terase; 
 Loisir , spa şi sport in spatii acoperite; 
 Parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici; 
 Grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice. 
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
 Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor; 
 Întrucât realizarea acestor obiective se va derula în timp, se recomandă ca terenul rămas neafectat în prima 
etapă de construire şi păstrat în rezervă să fie amenajat sumar ca un spaţiu plantat accesibil locuitorilor, 
vegetaţia importantă urmând să facă parte din amenajarea definitivă a zonei. 
UTILIZARI INTERZISE 
 Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
 Construcţii provizorii de orice natură; 
 Dispunerea de mijloace publicitare pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi deteriorând finisajul 
acestora; 
 Depozitare en-gros; 
 Orice alte funcțiuni ce nu au fost specificate ca utilizări admise sau utilizări admise cu condiționări. 
 Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele 
adiacente; 
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 Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica 
evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 
 
Zona -V - SPATII VERZI SI FUNCTIUNI DE LOISIR SI/SAU ACTIVITATI DE JOC/SPORT; 
Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport in aer liber si agrement, spatii plantate 
de protectie si petrecere a timpului liber in imediata apropiere a zonelor de locuit. 
UTILIZARI ADMISE 
 spatii plantate; plantarea se va face predominant cu specii care contribuie la ameliorarea microclimatului; 
 Circulaţii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru întreţinerea spaţiilor plantate şi accesul la 
activităţile permise; 
 Construcţii pentru expoziţii, activităţi culturale (spaţii pentru spectacole şi biblioteci în aer liber, pavilioane ) 
cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici), activităţi sportive, alimentaţie publică şi comerţ; 
 Adăposturi, grupuri sanitare, spaţii pentru administrare şi întreţinere; 
 Parcaje; 
 Mobilier urban, amenajări pentru sport, întreținere fizică, joc şi odihnă; 
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
 Se admite utilizarea pentru agrement cu condiţia ca activitătile desfăşurate să nu genereze disconfort pentru 
locuitorii din zonă prin generarea de incarcari suplimentare la nivelul parcajelor supraterane descoperite si prin 
generarea de zgomot peste nivelul maxim admis  
 Se admite utilizarea pentru agrement cu condiţia ca prin dimensionarea şi configurarea spaţiilor libere fără 
vegetaţie înaltă să nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului local 
UTILIZARI INTERZISE 
 Se interzic orice intervenţii care contravin legilor şi normelor în vigoare; 
 Se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice şi specializate; 
 Se interzice conversia grupurilor sanitare în spaţii comerciale; 
 Se interzice localizarea tonetelor şi tarabelor prin decuparea abuzivă a spaţiilor plantate adiacente 
trotuarelor, atât în interior, cât şi pe conturul exterior al spaţiilor verzi. 
 Este interzisă amplasarea de obiective şi desfăşurarea de activităţi cu efecte dăunătoare asupra vegetaţiei şi 
amenajărilor spaţiilor verzi 
 Este interzisă desfăşurarea de activităţi generatoare de disconfort pentru locuitorii din zonă; 
 Dispunerea de mijloace publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul 
acestora; 

 
UTR -uri și INDICATORI URBANISTICI aprobați prin HCL nr. 128/2020 

Denumire UTR U.T.R. POT CUT R.H. (m) 
Subzona locuințelor colective înalte L2 50% 3,6 mp/ACD D+P+11E (40m) 
Zona comercială de servicii şi activităţi dedicate 
polului terţiar, cu dotări şi echipamente publice 
 

ZCa 60% 4 mp/ACD 2S+P+M+22 (70m și 
accente de până la 

100m) 
Zona locuințe colective şi comercială de servicii şi 
activităţi dedicate polului terţiar, cu dotări şi 
echipamente publice 

ZCb 60% 4 mp/ACD 2S+P+M+11 (46m) 

Zona spații verzi și funcțiuni de loisir și/sau 
activități de jos/sport 

V 10% 0,5mp/ACD P+1 (10m) 

 
 Documentația de urbanism PUZ aprobată cu HCL nr. 128/2020 a fost îndreptată material cu 
HCL nr. 387/29.10.2021, în sensul în care au fost eliminate prevederile art.2, alin.(7) din RLU aferent 
PUZ conform căruia modificarea PUZ era posibilă doar la inițiativa și cu finanțarea autorității 
administrației publice locale. 

 
3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
 

Reglementarile PUZ prevad amenjarea unei zone cu destinația de spațiu verde cu acces public 
nelimitat de tip parc și a spatiilor plantate, cu respectarea unor suprafete minime pentru  fiecare 
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amplasament, aspect care va contribui la mentinerea unui microclimat corespunzator funcționării 
zonei. 

Suprafetele minime de spatii plantate, sunt reglementate conform HCJC 152/2013: pe fiecare 
parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie care sa 
respecte suprafata minima in functie de destinatie. Astfel, conform hotararii mai sus mentionate, 
pentru functiuni industriale este impus un procent de spatii verzi de 50% din suprafata parcelei. 
Suprafata de spatiile plantate aferenta procentul stabilit poate fi repartizata astfel: pe suprafata de 
teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcajelor, pe fatadele constructiilor, pe suprafata 
teraselor, acoprisului. Aceste prevederi se vor aplica în perioada de valabilitate a hotărârii de Consiliu 
Județean. 

Prin documentația PUZ se reglementează zona Verde destinată amenajării unui parc cu acces 
public nelimitat delimitată conform planului U03-Reglementari urbanistice, situată în zona de Vest a 
parcelei cu nr. cad. IE 254029, în proximitatea zonei destinate funcțiunilor pentru învățământ E1 și a 
zonei de locuit L1. Suprafața de teren destinată zonei V1 este de 4372mp. 

Pentru celelalte zone de reglementare se propun următoarele procente pentru amenajarea 
spațiilor verzi: 
Zona M1 – Zona mixtă 30% 
Zona M2 – Zona mixtă 30% 
Zona L1 – Zona locuințelor colective 30% 
Zona E1 – Zona echipamentelor publice - învățământ 50% 

 
3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

 
Conform Studiului de circulație și trafic întocmit pentru documentația PUZ aprobată anterior prin 

HCL nr. 128/2020, pentru o zona extinsă față de zona prezentului PUZ, propunerile de 
eliminate/dimunuare a disfuncționalităților identificate au fost: 

 Realizarea unor artere de circulație care să preia o parte din fluxurile de circulație desfășurate 
pe bd. Aurel Vlaicu și chiar bd. Tomis și intersecțiile acestora  

 
Sursa foto: Studiul de circulație și trafic aferent documentației PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020  

 



U      S      O      N       I       A 
A R H I T E C T U R A   *   U R B A N I S M   *   D E S I G N 
MUN. CONSTANTA     |      STR. OLEG DANOVSKI     |     NR. 42     |      BL. BM3     |      SC. A     |      PARTER 
J 1 3  /  4 3 5 2  /  2 0 0 8    |    C U I  2 4 8 6 3 5 0 5    |    T E L . / F A X  + 4 0  3 4 1  4 0 1  7 6 3    |    E M A I L    o f f i c e . u s o n i a @ g m a i l . c o m 
 

Mun. Constanta, PUZ – Zona delimitată de str. Tisei  și limite cadastrale 
FAZA AVIZARE 

Pag. 25 / 42 
 

 Creșterea capacității de circulație a bd. Aurel Vlaicu, pe segmentul cuprins între DN3 (bd. I. C. 
Brătianu) și bd. Tomis prin modernizarea suprafeței de rulare și sistematizarea intersecțiilor. 

 Presemnalizarea rutelor ocolitoare (Autostrada A2 – Varianta Ocolitoare CT / A4 – Mamaia) 
care să fie folosite de către turiști în timpul sezonului estival 

 Asigurarea vizibilității optime în punctele de acces la rețeaua de circulații majore și a 
gabaritelor necesare pentru libera trecere a pietonilor și vehiculelor 

 Asigurarea de către operatorii economici, a parcajelor necesare în interiorul parcelelor astfel 
încât să nu vehiculele să nu mai fie staționate în vecinătătatea benzilor de circulație 

 Asigurarea continuității infrastructurii destinate pietonilor (trotuare) 
 Construirea de piste pentru bicicliști sau benzi ciclabile 
 Creșterea frecvenței de circulație a rutelor de autobuz și facilitarea accesului locuitorilor și 

angajaților din zona adiacentă bulevardului Aurel Vlaicu. 
 
Circulații  
Amplasamentele studiate au acces direct din drumurile de exploatare existente în interiorul zonei 

studiate ce nu prezintă înveliș asfaltic, acestea facilitând accesul către DN 3C - Constanța-Ovidiu 
legătura directa cu bulevardul Aurel Vlaicu. 

Organizarea circulaţiei s-a fundamentat pe caracteristicile traficului existent şi de perspectivă. 
Dezvoltarea reţelei rutiere se va realiza după cum urmează: 
 Alinierea viitoarelor constructii vor tine cont de tipul de importanta al strazilor noi propuse, de 

gabaritele lor cat si de regimul de inaltime al constructiilor propuse; 
 Străzile vor avea îmbrăcăminte asfaltică, (acestea se vor realiza după pozarea reţelelor 

edilitare necesare zonei), iar trotuarele vor fi amenajate cu dale din beton prefabricat, pe pat de nisip, 
în vederea realizării reţelelor şi branşamentelor necesare. 

 Profilele transversale au fost alcătuite în corelare cu prevederile P.U.G. şi Regulamentul Local 
de Urbanism. 

 Intersecţiile se vor amenaja corespunzător, având în vedere atât traficul actual, cât şi cel de 
perspectivă din această zonă. 

 
Parcaje  
Asigurarea numărului minim de locuri de parcare - Se vor asigura conform H.C.L. nr.113/ 2017, 

actualizat, pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare 
pentru lucrările de construcții și amenajările autorizate pe raza municipiului Constanța.  

 
Căile de circulație interioară 
În faza a doua, după implementarea proiectului, se recomandă ca în interiorul parcelelor, 

staționarea vehiculelor sa fie interzisă, în vecinătatea intersecțiilor, a trecerilor de pietoni și se 
recomandă ca stâlpii de iluminat public, arborii, firme luminoase sau elementele de mobilier urban să 
nu obtureze vizibilitatea în intersecții sau în zonele de intersectare dintre fluxurile pietonale, auto sau 
bicicliști.  

Pentru circulația simultană se va avea în vedere o lățime minimă a carosabilului de 5,5 m lățime 
care să permită circulația din sensuri opuse a doua autovehicule (camion 2,5 m lățime, autoturism 2 
m lățime, marjă 1 m lățime). În zonele unde nu este posibil să se dimensioneze străzi mai late de 5,0 
m lățime, se recomandă ca circulația să se efectueze în sistem de sens unic. Accesele înfundate, mai 
lungi de 50 de m, vor avea prevăzute la capete, bucle pentru întoarcerea autovehiculelor. 

 
În concluzie, studiul a afirmat că investiția se va descărca direct la un drum (DN3C) cu valori 

scăzute de trafic (circa 8052 vehicule etalon MZA) și efectele produse asupra circulație vor fi reduse. 
Descărcarea DN3C, în bd. Aurel Vlaicu se va face în viitor, în condiții de circulație îngreunată. Acest 
bulevard având în prezent o solicitare a capacității de circulație de aproximativ 86%, iar la nivelul 
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orizontului de perspectivă (2030) se estimează depășirea capacității de circulație cu 8%, independent 
de traficul generat prin PUZ-ul prezent. 

Astfel, pentru evitarea congestiei bulevardului Aurel Vlaicu și a intersecțiilor acestuia sau făcut o 
serie de propuneri și recomandări pentru extinderea tramei stradale și descongestionarea 
bulevardului pe sectorul cuprins între intersecția cu str. Nicolae Filimon și bd. Tomis. 

Arterele propuse au luat în considerație vechile propuneri prezentate în Planul Urbanistic General 
și PUZ Aurel Vlaicu și au fost adaptate la limitările fizice curente, creându-se astfel o conexiune 
aproape continuă între bd. Tomis și DN3 (bd. I. C. Brătianu) care să descarcare circa 25-30% din 
traficul de perspectivă de pe bd. Aurel Vlaicu astfel încât să se asigure condiții optime de circulație pe 
rețeaua din zonă de influență a investiției. 

 
Prin prezenta documentație se preiau toate reglementările anterior aprobate referitoare la 

organizarea tramei stradale majore publice și se propun modificari asupra circulațiilor interioare 
parcelei cu nr. cad. IE 254029 pentru restructurarea zonificării funcționale doar pe acestă parcelă. 
Pentru propunerile avansate se află în curs de actualizare Studiul de circulație și trafic aprobat 
anterior.  

Studiul anterior a fost întocmit pentru o posibilitate de mobilare a parcelei cu nr. cad. IE 254029 
estimată la 2668 apartamente (unități locative) și 3270 locuri de parcare necesare. 

Prin prezenta documentației, posibilitatea de mobilare a parcelei estimată prin noua zonificare 
funcțională este de 1810 apartamente (unități locative) și 2208 locuri de parcare necesare. 

Accesul rutier in zona de studiu se va realiza din De 633/strada Tisei. Se propun trei accesuri 
din strada Tisei și trei accesuri din De existent la limita de Nord-Vest a parcelei. Ambele drumuri de 
explotare își mențin propunerea de transformare în străzi de categoria II de circulație, conform 
profilelor stradale propuse. 

In interiorul parcelei cu nr. cad. IE 254029 este prevăzută o tramă stradală nouă (zona destinată 
circulațiilor carosabile și pietonale, a parcajelor la sol și traseelor pentru biciclete). 

Profilele stradale propuse sunt prezentate pe planul U03 – Reglementări urbanistice și în Anexa 
2 a Regulamentului local de urbanism aferent PUZ. 

 
Plan de încadrare a prezentei documentații în trama stradală aprobată în limita PUZ aprobat 

anterior prin HCL nr.128/2020 

 
Sursa foto: prelucrare autor 
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3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA – REGLEMENTARI. INDICATORI URBANISTICI. 
BILANT TERITORIAL 

 
Operațiunile propuse prin prezentul PUZ privesc strict reconfigurarea zonificării funcționale pe 

parcela cu IE 254029 și propun următoarele aspecte modificări ale reglementărilor urbanistice 
aprobate anterior prin HCL nr.128/2020. 

 Eliminarea celor 3 trasee destinate circulațiilor care tranzitează parcela pe direcția Est-Vest și 
Nord-Sud. Aceste trasee vor fi reconfigurate astfel încât să permită o noua geometrie a zonelor de 
reglementare propuse și să se evite o circulație auto de tranzit  între De 633 și De existent la Nord-
Vest, ambele propuse pentru transformare în străzi de categorie II de circulație (4 benzi de circulație, 
2 benzi/sens, profile=18metri). 

 Propuneri privind parcelarea astfel încât să fie posibilă autorizarea etapizată  a investiției, 
ulterior aprobării PUZ. Conform prevedrilor legale, parcelarea în mai mult de trei parcele este 
condiționată de elaborarea și aprobarea unui PUZ. Investiția propusă fiind una de amploare pe o 
suprafață de teren de peste 11 ha necesită o abordare etapizată. 

 Eliminarea zonelor de reglementare aprobate în zona de Sud - ZCa și ZCb, inclusiv a 
regimului de înălțime prevazut pentru acestea de până la P+M+22E și prevederea unor zone cu 
caracter mixt  în zona centrală a amplasamentului care să includă și un centru de cartier. 

 Rezervarea unei zone special destinate funcțiunilor de învățământ de tip grădiniță, after-school 
amplasată în proximitatea zonei destinată spațiilor verzi de tip parc cu acces public nelimitat care se 
menține în locația aprobată anterior dar pentru care se propune sporirea suprafeței alocate. 

 Rezervarea fâșiilor de teren proprietate privată, parte din parcela IE 254029, necesare pentru 
transformarea De 633 și De în străzi urbane de categorie II, care vor fi transferate către domeniul 
public. 
 

Zonificarea funcțională propusă prin prezenta documentație 

 
Sursa foto: prelucrare autor 
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PROPUNERE PARCELARE PARCELA IE 254029 
Nr.crt. Parcela SUPRAFAȚĂ/mp DESTINAȚIE 

1 P1 12950,30 parcelă construibilă zonă L1 

2 P2 14430,30 parcelă construibilă zonă L1 

3 P3 6123,00 parcelă construibilă zonă M1 

4 P4 4818,70 parcelă construibilă zonă M2 

5 P5 11947,00 parcelă construibilă zonă M1 

6 P6 13632,20 parcelă construibilă zonă L1 

7 P7 7860,20 parcelă construibilă zonă L1 

8 P8 3399,00 parcelă construibilă zonă E1 

9 P9 4372,00 zonă verde V1- parc 

10 C1 2251,10 circulații rezervate pentru extindere De 

11 C2 5773,00 circulații interioare 

12 C3 1458,40 circulații interioare 

13 C4 7632,70 circulații interioare 

14 C5 1229,00 circulații interioare 

15 C6 7466,00 circulații interioare 

16 C7 1435,20 circulații interioare 

17 C8 6110,00 circulații interioare 

18 C9 3094,40 circulații rezervate pentru extindere strada Tisei 

TOTAL   115982,00   
 

BILANȚ TERITORIAL APROBAT prin PUZ - PROPUS 
SITUATIA APROBATA PRIN PUZ - 

HCL NR. 128_2020 PROPUNERE 
ZONA SUPRAFAȚA/

MP 
% DIN 
TOTAL ZONA SUPRAFAȚA SUPRAFAȚA/

MP 
% DIN 
TOTAL 

L2 73752,25 63,59% L1 ZONA DE  LOCUIT 48873,00 42,14% 

Zca 4604,65 3,97% M1 ZONA MIXTĂ 18070,00 15,58% 

ZCb 7506,75 6,47% M2 ZONA MIXTĂ - CENTRU DE 
CARTIER 4819,00 4,15% 

FARĂ CORESPONDENT E1 ZONA ECHIPAMENTE 
PUBLICE - ÎNVĂȚAMÂNT 3399,00 2,93% 

V 3894,67 3,36% V1 ZONA VERDE 4372,00 3,77% 

CIRCULATII 26223,68 22,61% C ZONA CIRCULAȚII 36449,00 31,43% 

TOTAL 115982,00 100,00% TOTAL   115982,00 100,00% 
 

TABEL COMPARATIV REGLEMENTARI URBANISTICE  PENTRU PARCELA  - IE 254029 
  P.U.Z. HCL nr. 128/2020 PROPUNERE 
ZONA DE 
REGLMENTARE L2 ZCa/ZCb V L1 M1 M2 E1 V1 

POT 50% 60% 10,00% 40% 50% 50% 25% 10% 
CUT 3,6mp/ACD 4mp/ACD 0,5 3,6 3,6 2 0,75 0,1 
RH D+P+11 D+P+22/D+P+11 P+1 D+P+11 D+P+11 D+P+2 P+2 PARTER 

H MAXIM 40m 
70m (cu accente 

de până la 
100m)/46metri 

10m 40m 40m 15m 12m 4m 
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Amplasarea clădirilor în zona de studiu se va face cu respectarea restricțiilor si 
condiționărilor menționate pe planul U03- Reglementari urbanistice și în Regulamentul local 
de urbanism aferent PUZ.  

 
3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
 

Pentru prezenta documentație se află în curs de actualizare studiile și breviarele de calcul ale 
rețelelor edilitare. Studiile și breviarele de calcul aferente documentației PUZ aprobat prin HCL nr. 
128/2020 vor fi actualizate pe baza noilor propuneri ale prezentului PUZ. 

 
Alimentarea cu apă și canalizarea 
Lucrările propuse pentru realizarea extinderii rețelelor hidroedilitare necesare (rețele exterioare 

dealimentare cu apă, rețețe exterioare alimentare apă stingere incendiu, rețele exterioare de 
canalizare ape uzate menajere și rețele exterioare de canalizare ape pluviale) sunt prezentate în 
Studiul privind rețelele hidroedilitare aferent PUZ. 
 Extinderea rețelelor hidroedilitare cuprinde următoarele obiective:  dezafectare conductă de apă 
AZB Dn 100 mm L=405m, deviere conductă de apă AZB realizată cu PEHD De 110 PE 100 PN 6 
L=570m, conductă aducțiune PEHD De 315mm PE 100 PN 6 L=1370m. 
 După executarea sondajelor pentru localizarea cu exactitate a pozițiilor și traseelor colectorului 
de canalizare Dn 1000 și conductei de apă din AZB Dn 100, se vor ajusta lucrările necesare pentru 
devierea și dezafectarea acestora. 
 Lucrările de racordare si de bransare la rețeaua hidroedilitara publică se suportă în întregime de 
investitor sau de beneficiar. Conform legislației în vigoare, rețelele hidroedilitare publice se pot finanța 
si de către un investitor sau beneficiar interesat, parțial sau în întregime, după caz, în condițiile 
contractelor încheiate cu consiliile locale. Lucrările hidroedilitare astfel realizate aparțin domeniului 
public si se administrează potrivit legii. 
 Cheltuielile pentru lucrările de racordare si bransare care se realizează pe terenurile proprietate 
privată ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate în întregime de investitorul sau de 
beneficiarul interesat. 
 Indiferent de forma de finanțare si de executare a rețelelor edilitare, realizarea acestora se va 
face cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea în construcții precum si a 
Normativelor tehnice referitoare la categoriile de lucrări specifice. 
 Realizarea extinderilor sau a măririlor de capacitate ale rețelelor edilitare publice se autorizează 
după obținerea de către investitor sau beneficiar a avizelor autorităților administrației publice centrale 
de specialitate si a serviciilor publice descentralizate din județ, precum si de către regiile de 
specialitate subordonate consiliilor locale (în funcție de importanța lucrărilor si de condițiile de 
realizare sub aspect juridic si financiar). 
 Alimentare cu apa pentru obiectivele amplasate in zona ce face obiectul PUZ se face prin 
extinderea retelei de apa exitente in zona din conducta de Ol Dn 1000 mm amplasata imediat in 
vecinatatea zonei studiate. 

 Extinderea se va realiza din conducta existenta cu o conducta noua din teava de polietilena 
PEHD, PE100 De 315mm Pn 6 in lungime de 1370 m pana Statia de ridicare a presiunii.  

 În punctul de bransament la rețeaua existenta, precum si la limita terenurilor proprietate privata, 
situate in zona ce face obiectului PUZ se vor amplasa camine de vane echipate cu robineti de 
inchidere si apometre. 

 Apele uzate menajere provenite de la fiecare imobil, vor fi colectate prin retele de canalizare 
individuala, ce se vor realiza din conducte de PVC-KG De 160 mm.  

 Reteaua de canalizare individuala va descarca apele menajere in reteaua de canalizare 
stradala ce se va executa cu conducte din PVC-KG De 250 – De 315.  

 Evacuarea apelor se va face gravitational spre reteaua publica de canalizare colectorul Dn 
1000 existent. 
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 Apele puviale conventional curate de pe terasele cladirii, vor fi transportate gravitational la 
bazinul de retentie, prin intermediul unor conducte din PVC-KG De 250 mm – De 315 mm. Bazinul de 
retentie este special prevazut si utilizat pentru stropirea spatiilor verzi. 

 Apele pluviale posibil impurificate de pe drumul de incintă vor fi colectate prin intermediul 
căminelor de colectare ape pluviale prevăzute cu grătar si o rețea de canalizare pluvială realizata din 
conducte PVC KG De 200 - De500 mm, trecute prin separatoul de nisip si produse petroliere, 
prevăzute cu filtru de coalescență, cu un debit nominal de 250 l/s, si deversate în bazinele de retentie 
aferent. 

 Evacuarea apelor pluviale din bazinul de retentie dupa durata ploii de calcul se va face prin 
pompare, iar conductele de refulare aferente pompelor din fiecare bazinele de retentie, vor descarca 
apa caminul de pe Colectorul de canalizare existent ce se deviaza. 
 

Alimentarea cu energie electrică 
 Pentru reglementarea LEA 10Kv care traversează parcela cu nr. cad. IE 254029 s-a întocmit 
Studiu de reglementare  conform căruia: 

 Se va demonta linia electrică aerienă 10Kv (LEA 10Kv) - stâlpii 39 și 40 și se va monta un cablu 
subteran de 10Kv tip A2XSFL2Y 3X1X150mmp conform prevederilor legale și studiului anexat. 

 Se va poza LES 10Kv cu cablu tip A2XSFL2Y 3X1X150/25mmp în lungime de 200m 
 Pentru alimentarea cu energie electrică se vor monta 5 posturi de transformare – 1000kVA 
alimentate printr-o rețea medie tensiune cu cablu subteran de tip 3x A2XSFL2Y 1X150/25mmp din 
Rețeua de distribuție existentă a operatorului de distribuție E-Distribuție Dobrogea. 
 Conform ordinului ANRE 4/2007 – Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protecție și 
siguranță aferente capacităților energetice, se definesc următoarele zone de protecție și siguranță: 

 pentru LEA 10kV zona de protecție și siguranță este egală cu 24 metri (12 metri stânga și 12 
metri dreapta față de axul LEA) pe toată lungimea traseului 

 pentru LES 10Kv zona de protecție și siguranță este simetrică fașă de axul traseului și este 
egală cu 0,8metri pe toată lungimea traseului  

 pentru PT, PC și PA în construcție zidită, zona de protecție și siguranță este egală cu suprafața 
construită extinsă (amprenta la sol) mărită cu: - coincide cu laturile fără acces sau ferestre de 
ventilație – 3 metri fașă de latura cu acces 

 1,5 metri față de ferestre de ventilație 
 Pentru PTa zona de protecție este egală cu proiecția la sol a PTa-ului, iar zona de siguranță 

este egală cu proiecția la sol a PTa-ului extinsă cu 20metri 
 În zona de protecție și de siguranță sunt restricții de construire care se pot realiza numai cu 

acordul operatorului de distribuție în urma unei analize de risc sau studiu de coexistență. 
 Suprafețele de teren ocupate prin realizarea lucrărilor proiectate sunt:  
 2mp definitiv pentru stâlpii LEA MT 
 150mp definitiv pentru PT-uri 
 200mp temporar pentru asigurarea culoarului de lucru LES+LEA MT 
 1000mp temporar pentru asigurarea culoarului de lucru RED MT, jt, PT-uri 
Pentru executarea lucrărilor se va obține autorizație de construire 
 
Alimentarea cu gaze naturale 
Lucrările propuse pentru realizarea extinderii rețelelor de alimentare cu gaze naturale sunt 

prezentate în Studiul privind alimentarea cu gaze naturale aferent PUZ: 
 Din rețeua de distribuție medie presiune DN 160 existentă aflată în zonă la cca.1,75km la 

intersecția dintre străzile Aurel Vlaicu și Baba Novac se propune extinderea rețelei și alimentarea 
obiectivelor propus prin PUZ. 

 Alimentarea obiectivelor se va face prin branșamente individuale la fiecare clădire și rețea de 
redusă presiune propusă a fi inelară. 
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 Stația de reglare gaze va fi amplasată pe o parcelă de teren aflată în proprietatea privată a 
dezvoltatorului pentru care se va emite acord notarial în acest sens. 

 Presiunea de lucru în rețeua nou înființată va fi de 4,5 bari în rețeua de medie presiune și 1,5 
bari în rețeua de redusă presiune. 
 Pentru extinderea rețelei pe traseele ce aparțin domeniului public pînă la parcela cu nr. cad. IE 
254029 se va obține acord de la Consiliul Local pentru utilizarea domeniului public 
 Între SRS propus și obiective dezvoltarea se va face pe prorietatea privată (parcela cu nr. cad. IE 
254029) cu încheierea acordului de uz și servitute în favoarea distribuitorului. 
 Racordarea presupune realizarea rețelei medie presiune pe o lungime de cca. 1,75km pe 
următorul traseu: în lungul străzii Aurel Vlaicu, subtraversare cale ferată, în lungul DN 3C pe o 
lungime de 400m, subtraversare DN3C, în lungul De 633 până la parcela cu nr. cad. IE 254029 
 Subtarversarea DN3C și a străzilor asfaltate se face perpendicular prin foraj orizontal și tub de 
protecție la o adâncime minimă de 1,5 metri între generatoarea superioară a tubului de protecție și 
calea de rulare. 

Ansamblul PRM propus se va monta în firidă la limita de proprietate a imobilului nou construit. 
 

3.7 PROTECTIA MEDIULUI  
 
Pentru prezenta documentație se va obține actul administrativ al APM Constanța. Pentru 

documentația PUZ aprobat prin HCL nr.128/2020 a fost emis Avizul de mediu  nr. 7/28.11.2019 pe 
baza Raportului de mediu ale cărui măsuri și recomandări sunt preluate șă în prezenta documentație. 

 
3.7.1 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare 
 
Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor adverse asupra 

factorului de mediu apa  
 

In timpul executiei lucrarilor de constructii  
Managementul corespunzator al organizarii de santier si al lucrarilor de constructie in sine va 

anula orice posibilitate de generare a unor efecte negative asupra calitatii factorului de mediu apa.  
Masurile specifice de reducere a impactului asupra factorului de mediu apa sunt prezentate in 

continuare:  
• utilajele si mijloacele de transport vor fi verificate periodic in vederea evitarii posibilitatii de 

aparitie a scurgerilor accidentale ca urmare a unor defectiuni ale acestora  
• este interzisa deversarea apelor uzate rezultate pe perioada constructiei in spatiile naturale (pe 

sol)  
• depozitarea materialelor in cadrul organizarii de santier trebuie sa asigure securitatea 

depozitelor, manipularea adecvata si eficienta, toate acestea in scopul de a evita pierderile si 
poluarea accidentala 

• depozitele intermediare de materiale de constructii in vrac, care pot fi spalate de apele pluviale 
si pot polua solul, subsolul si apele subterane trebuie depozitate in spatii inchise sau acoperite  

• spalarea mijloacelor de transport si a utilajelor se va face exclusiv in zone special amenajate 
pentru astfel de operatiuni  

• utilajele si mijloacele de transport vor folosi doar caile de acces stabilite conform proiectului, 
evitand suprafetele nepavate  

• operatiile de schimbare a uleiului pentru mijloacele de transport se vor executa doar in locuri 
special amenajate, de catre personal calificat, prin recuperarea integrala a uleiului uzat, care va fi 
predat operatorilor economici autorizati sa desfasoare activitati de colectare, valorificare si/sau de 
eliminare a uleiurilor uzate, in conformitate cu Directiva 75/439/CEE privind eliminarea uleiurilor 
reziduale, modificata si completata prin Directiva 87/101/CEE, care a fost transpusa in legislatia 
nationala prin H.G. 235/2007 (privind gestionarea uleiurilor uzate)  



U      S      O      N       I       A 
A R H I T E C T U R A   *   U R B A N I S M   *   D E S I G N 
MUN. CONSTANTA     |      STR. OLEG DANOVSKI     |     NR. 42     |      BL. BM3     |      SC. A     |      PARTER 
J 1 3  /  4 3 5 2  /  2 0 0 8    |    C U I  2 4 8 6 3 5 0 5    |    T E L . / F A X  + 4 0  3 4 1  4 0 1  7 6 3    |    E M A I L    o f f i c e . u s o n i a @ g m a i l . c o m 
 

Mun. Constanta, PUZ – Zona delimitată de str. Tisei  și limite cadastrale 
FAZA AVIZARE 

Pag. 32 / 42 
 

• programul de lucru trebuie sa preintampine supraincarcarea santierului cu materiale, precum si 
depozitarea prea indelungata a stocurilor de materiale pe santier  

• pentru a evita orice inconvenient, activitatile care produc mult praf vor fi reduse in perioadele cu 
vant puternic, iar daca nu este posibil se vor lua masuri de stropire in vederea limitarii emisiilor de 
pulberi generate de eroziunea eoliana  

• constructorul va mentine caile de acces libere, curate si care sa impiedice producerea unor 
accidente  

• se va respecta intocmai tehnologia de executie prezentata în proiect, luandu-se masuri de 
prevenire şi combatere a poluarilor accidentale  

• in ceea ce priveste punctele de lucru, apele uzate fecaloid-menajere vor fi colectate in WC-uri 
ecologice care se vor vidanja periodic de catre o firma specializata.  

 
In timpul functionarii  
In vederea diminuarii impactului apelor provenite din parcari, al apelor pluviale impure, si al 

apelor menajere se vor lua masuri precum: trecerea apelor provenite de la parcari (supraterane si 
subterane) si de pe caile de comunicatie prin separatoare de hidrocarburi, si a apelor provenite de la 
bucatariile restaurantelor si fast-food-urilor prin separatoare de grasimi, inaintea deversarii acestora in 
reteaua de canalizare oraseneasca. 

Trebuie respectate cu strictete modalitatile de izolare si etanseitatea intregii retele de canalizare 
din obiectiv.  

Trebuie supravegheat sistemul de colectare si evacuare a apelor menajere si pluviale.  
Se va asigura functionarea corecta a tuturor instalatiilor.  
Alimentarea cu apa se va face din reteaua publica de alimentare cu apa, fiind interzisa 

alimentarea cu apă din sursă proprie, iar consumul de apa se va contoriza si se vor impune masuri 
pentru evitarea risipei de apa.  

Se va asigura zona de protectie sanitara de o parte si de alta a conductelor de distributie apa din 
incinta obiectivului. Eventual, in aceste zone terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, 
pavele).  

Se recomanda efectuarea de verificari regulate ale functionarii corecte a separatorului 
hidrocarburi si a separatorului de grasimi, unde acestea se vor impune.  

La evacuarea în rețelele de canalizare, calitatea apelor se va încadra în prevederile H.G. 
188/2002, cu completările și modificările ulterioare – NTPA 002 privind conditiile de evacuare a apelor 
uzate in retelele de canalizare ale localitatilor si direct in statiile de epurare.  
 

Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor adverse asupra 
factorului de mediu aer  

 
In timpul executiei lucrarilor de constructii  
Masurile pentru emisiile de particule sunt masuri de tip operational, specifice acestui tip de sursa.  
In perioada de executie a lucrarilor de constructii, pentru evitarea dispersiei particulelor in 

atmosfera, se vor lua masuri de reducere a nivelului de praf, iar materialele de constructie trebuie 
depozitate in locuri special amenajate si ferite de actiunea vantului.  

Realizarea lucrarilor se va executa cu mijloace mecanice si manuale, depozitarea materialului 
efectuandu-se in zone special amenajate.  

De asemenea, pentru a se limita poluarea atmosferei cu praf in timpul transportului, materialele 
se vor transporta in conditii care sa asigure acest lucru prin stropirea materialului, acoperirea 
acestuia, utilizarea de camioane cu bene/containere adecvate tipului de material transportat, etc.  

Materialele de constructii pulverulente se vor manipula in asa maniera incat sa reduca la minim 
nivelul de particule ce pot fi antrenate de curentii atmosferici.  

Se vor evita activitatile de incarcare/descarcare a mijloacelor de transport, generatoare de praf in 
perioadele cu vant puternic.  
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Pe timpul depozitarii se vor stropi depozitele de sol pentru a impiedica poluarea factorului de 
mediu aer cu pulberi sedimentabile.  

Similar containerizarea şi acoperirea eventualelor deşeuri pulverulente previn emisiile de 
particule de la aceste surse, iar colectarea selectivă a deşeurilor la locul de generare contribuie la 
reducerea emisiilor asociate unor eventuale activităţi suplimentare de segregare a acestora.  

Mijloacele de transport si utilajele vor folosi numai traseele prevazute prin proiect, suprafete 
amenajate, evitandu-se suprafetele nepavate, astfel incat sa se reduca pe cat posibil reantrenarea 
particulelor in aer.  

Menţinerea curăţeniei prin îndepărtarea prafului de pe utilaje şi vehicule trebuie să reprezinte o 
practică zilnică (stropire, aspiraţie, lavete).  

Emisiile de particule vor fi diminuate prin spălarea/curăţarea prin aspirare a suprafeţelor 
betonate/pavate, respectiv prin stropirea suprafeţelor nepavate sau perturbate.  

Se vor efectua verificari periodice, conform legislatiei in domeniu, pentru utilajele si mijloacele de 
transport implicate in lucrarile de constructie, astfel incat acestea sa fie in stare tehnica buna si sa nu 
emane noxe peste limitele admise.  

In urma verificarilor periodice in ceea ce priveste nivelul de monoxid de carbon si concentratiile 
de emisii in gazele de esapament, daca vor aparea depasiri ale indicatorilor admisi (depasiri ale 
limitelor aprobate prin cartile tehnice ale utilajelor), acestea vor fi oprite si vor fi puse in functiune 
numai dupa remedierea eventualelor defectiuni.  

Pentru reducerea emisiilor de gaze de eşapament se recomanda folosirea de utilaje si 
echipamente moderne, ce respecta standardele EURO cu privire la construcţia motoarelor noi, 
respectiv la sistemele pentru controlul emisiilor, tinand cont de tendinta mondiala de fabricare a unor 
motoare cu consum redus de carburant pe unitatea de putere si control restrictiv al emisiilor.  

Lucrarile de organizare a santierului trebuie sa fie corect concepute si executate, cu dotari 
moderne, care sa reduca emisia de noxe in aer, apa si pe sol. Concentrarea lor pe amplasament este 
benefica diminuand zonele de impact si favorizand o exploatare controlata si corecta.  

Este important ca in pauzele de activitate motoarele mijloacelor de transport si ale utilajelor sa fie 
oprite, evitandu-se functionarea nejustificata a acestora, sau manevrele nejustificate.  

Organizarea judicioasa a activitatilor de constructie, cu respectarea programului planificat si 
actualizarea dupa caz a acestuia functie de situatiile specifice aparute va permite fluidizarea  

circulatiei si evitarea de supraaglomerari de mijloace de transport si utilaje in organizarea de 
santier. 

 
In timpul functionarii  
Din punct de vedere al protectiei calitatii aerului in zona de influenta a obiectivului, proiectul 

prevede o serie de masuri dupa cum urmeaza:  
Pentru imbunatatirea parametrilor de emisie masurile constau in prevederea de instalatii de 

captare si evacuare dirijata a poluantilor generati de activitatile de preparare a hranei si de parcarea 
subterana.  

Evacuarea gazelor din parcarile subterane se va face prin intermediul unei tubulaturi metalice si 
ventilatoare de aerisire.  

Aceasta categorie de masuri, care semnifica eliminarea surselor nedirijate, prezinta, pe langa 
avantajul imbunatatirii parametrilor de dispersie, urmatoarele avantaje: protejarea calitatii aerului la 
locurile de munca, crearea posibilitatilor de efectuare a masuratorilor la emisie in perioada de 
functionare si crearea posibilitatilor cost-eficiente de punere sub control a emisiilor in cazul constatarii 
unor neconformari cu legislatia in vigoare la momentul respectiv.  

Pentru reducerea/eliminarea emisiilor se recomanda filtre cu carbune activ la toate evacuarile din 
zonele de preparare a hranei.  

In cazul dotarii cu instalatii de climatizare se vor achizitiona numai aparate ce utilizeaza agenti de 
racire ecologici.  

Centralele termice vor utiliza kituri de evacuare agrementate conform normelor in vigoare.  
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Se poate analiza si posibilitatea utilizarii energiilor alternative, in cazul de fata panourile solare 
sau pompe de caldura, care pot inlocui cel putin partial combustibilii conventionali.  

 
Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor adverse asupra 

factorului de mediu sol-subsol  
 
In timpul executiei lucrarilor de constructii  
Masurile specifice de reducere a impactului asupra factorului de mediu Sol/Subsol sunt 

prezentate in continuare:  
• utilajele si mijloacele de transport vor fi verificate periodic in vederea evitarii posibilitatii de 

aparitie a scurgerilor accidentale ca urmare a unor defectiuni ale acestora cât şi pentru minimizarea 
emisiilor în atmosfera 

• este interzisa deversarea apelor uzate rezultate pe perioada constructiei in spatiile naturale (pe 
sol)  

• depozitarea materialelor in cadrul organizarii de santier trebuie sa asigure securitatea 
depozitelor, manipularea adecvata si eficienta, toate acestea in scopul de a evita pierderile si 
poluarea accidentala  

• spalarea mijloacelor de transport si a utilajelor se va face exclusiv in zone special amenajate 
pentru astfel de operatiuni  

• utilajele si mijloacele de transport vor folosi doar caile de acces stabilite conform proiectului, 
evitand suprafetele nepavate  

• operatiile de schimbare a uleiului pentru mijloacele de transport se vor executa doar in locuri 
special amenajate, de catre personal calificat, prin recuperarea integrala a uleiului uzat, care va fi 
predat operatorilor economici autorizati sa desfasoare activitati de colectare, valorificare si/sau de 
eliminare a uleiurilor uzate, in conformitate cu Directiva 75/439/CEE privind eliminarea uleiurilor 
reziduale, modificata si completata prin Directiva 87/101/CEE, care a fost transpusa in legislatia 
nationala prin H.G. 235/2007 (privind gestionarea uleiurilor uzate)  

• reparatiile utilajelor / mijloacelor de transport care deservesc organizarea de santier se fac în 
locuri special amenajate cu platforme betonate (în perimetrul organizarii de santier sau în exterior - la 
unităţi specializate)  

• este interzisa amplasarea unor depozite temporare de carburanti si lubrefianti in zone 
neamenajate de unde se pot produce pierderi pe sol  

• constructorul va mentine caile de acces libere, curate si care sa impiedice producerea unor 
accidente  

• constructorii sunt obligati sa foloseasca pentru evacuarea de pe santier a materialelor si a 
deseurilor doar mijloace de transport care sa fie prevazute cu protectie impotriva imprastierii lor pe 
traseele de circulatie  

• in urma realizarii fundatiilor va rezulta pamant de excavatii, care poate fi refolosit la umpluturi, 
iar restul – ce nu poate fi utilizat – va fi transportat si depozitat in locurile stabilite de Primaria 
Municipiului Constanta.  

• se va respecta intocmai tehnologia de executie prezentata în proiect, luandu-se masuri de 
prevenire şi combatere a poluarilor accidentale.  

• solul vegetal de pe amplasaentele ce urmeaza a fi decopertate va fi îndepărtat de pe teren, 
înainte de începerea lucrărilor de construcţii, si va fi depozitat într-un spaţiu delimitat în incinta 
terenului proprietate; aceste va fi utilizat ulterior la amenajările de spaţii verzi din perimetrul planului. 
Solul fertil care ramane in urma amenajarii spatiilor verzi va fi transportat si depozitat in locurile 
stabilite de Primaria Municipiului Constanta.  

 
In timpul functionarii  
• Stationarea autovehiculelor se va face numai in zona parcarilor amenajate.  
• Trebuie evitata depozitarea necontrolata a deseurilor rezultate de pe amplasament, prin 

preluarea ritmica acestora.  
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• Este recomandata betonarea/asfaltarea aleilor carosabile, iar la limita dintre alei si spatiul verde 
se vor amenaja borduri, pentru limitarea actiunii apelor pluviale potential contaminate.  

• Zonele de spatiu verde aferente obiectivului trebuie amenajate si intretinute corespunzator.  
• Apele pluviale de pe amplasamentul parcarii supraterane trebuie sa fie colectate si preepurate 

intr-un separator de hidrocarburi.  
• Este interzisa spalarea si efectuarea de reparatii la mijloacele de transport in incinta parcarii 

obiectivului.  
• In cazul scurgerilor de produse petroliere pe sol se recomanda colaborarea cu firme de 

depoluare, specializate in astfel de interventii.  
• Se recomanda amplasarea de marci tensometrice atat in fundatie, ziduri de sprijin cat si in sol 

pentru a monitoriza permanent eventualele tasari si alunecari de pamant care ar putea sectiona 
instalatiile producand scurgeri.  

• Toate echipamentele obiectivului trebuie sa functioneze in parametrii proiectati.  
• Se recomanda aplicarea unor masuri eficiente de filtrare pentru retinerea particulelor in 

suspensie.  
 
Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor adverse asupra 

biodiversitatii  
 
Masurile de protectie a florei si faunei pentru perioada de constructie a lucrarilor se iau din 

faza de proiectare si organizare a lucrarilor; astfel:  
• amplasamentul organizarii de santier, a bazei de productie si traseul drumului de acces sa nu 

afecteze zone suplimentare, altele decat cele prevazute prin plan.  
• suprafata de teren ocupata temporar in perioada de constructie trebuie limitata judicios la 

strictul necesar. 
• traficul de santier si functionarea utilajelor se va limita la traseele si programul de lucru 

specificat.  
• se va evita depozitarea neconnforma a deseurilor ce rezulta in urma lucrarilor.  
• la sfarsitul lucrarilor, se vor reface ecologic suprafetele de teren ocupate temporar  
• se va proceda la stropirea periodica a spatiilor de manevra.  
• Se interzice deranjarea pasarilor prin deplasari cu mijloace generatoare de zgomote puternice.  
• Se interzice uciderea sau capturarea intentionata a speciilor de pasari, indiferent de metoda 

utilizata;  
• Este interzisa deteriorarea, distrugerea si/sau culegerea intentionata a cuiburilor si/sau oualor 

din natura;  
• Detinerea exemplarelor din speciile pentru care sunt interzise vanarea si capturarea este 

interzisa.  
 
In timpul functionarii  
• se va proceda la amenajarea si intretinerea permanenta a spatiilor verzi de pe amplasament  
• se va asigura refacerea vegetatiei pe suprafetele ocupate temporar si asigurarea folosintelor 

actuale.  
• se va asigura colectarea periodica a deseurilor de ambalaje si mai ales menajere prin 

inlaturarea acestora de pe suprafata obiectivului pentru a nu atrage speciile de fauna, inclusiv 
efectivele de pasari aflate in zona (ex. pescarusi, ciori etc.).  

 
Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor adverse asupra 

asezarilor umane si a sanatatii populatiei  
 
In timpul executiei lucrarilor de constructii  



U      S      O      N       I       A 
A R H I T E C T U R A   *   U R B A N I S M   *   D E S I G N 
MUN. CONSTANTA     |      STR. OLEG DANOVSKI     |     NR. 42     |      BL. BM3     |      SC. A     |      PARTER 
J 1 3  /  4 3 5 2  /  2 0 0 8    |    C U I  2 4 8 6 3 5 0 5    |    T E L . / F A X  + 4 0  3 4 1  4 0 1  7 6 3    |    E M A I L    o f f i c e . u s o n i a @ g m a i l . c o m 
 

Mun. Constanta, PUZ – Zona delimitată de str. Tisei  și limite cadastrale 
FAZA AVIZARE 

Pag. 36 / 42 
 

Principalul element care ar putea afecta locuitorii din vecinatate este zgomotul, insa constructorul 
va respecta programul agreat de administratia locala in desfasurarea lucrarilor de constructie astfel 
incat impactul sa fie cat mai redus. Operatiunile de pe santier care produc zgomote, vor trebui 
programate la ore potrivite, respectandu-se orele legale de odihna.  

Nivelul pulberilor sedimentabile trebuie redus prin stropirea permanenta a fronturilor de lucru.  
Incinta santierului trebuie ingradita cu panouri vopsite si inscriptionate adecvat.  
In plansee, pereti si pardoseli trebuie montate materiale fonoabsorbante.  
Se recomanda folosirea tuturor utilajelor in conditii normale de exploatare. 
 
In timpul functionarii  
Se recomanda folosirea de echipamente garantate de producator privitor la intensitatea 

zgomotelor produse.  
Implementarea planului propus va fi executata in conformitate cu reglementarile legale in vigoare 

astfel incat noile constructii sa asigure conditiile de orientare, insorire si iluminare naturala. Este 
obligatorie respectarea prevederilor privind insorirea optima.  

Cum reducerea traficului si a aglomerarii in zona este greu de realizat, sunt de luat masuri privind 
limitarea vitezei de trafic, utilizarea autovehiculelor in conditii normale de functiune.  

Se vor diferentia accesele (de locatari si de serviciu) cu marcarea si protejarea celor principale.  
Pe amplasamentul propus se vor amenaja trotuare, alei carosabile, parcari, spatii verzi.  
 
Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor adverse asupra 

mediului social si economic, valorilor materiale, peisajului, patrimoniului cultural  
 
In timpul executiei lucrarilor de constructii  
Se vor respecta recomandarile anterioare pentru reducerea impactului asupra factorilor de 

mediu. Se va elabora si aplica un program strict de monitorizare a calitatii aerului (emisii, pulberi, 
COV, zgomot).  

Prevenirea unui impact peisagistic neplacut, se realizeaza prin obligarea muncitorilor de pe 
santier de a purta uniforme aspectuoase si de a se ingriji de aspectul utilajelor de pe santier si al 
mijloacelor de transport.  

Pentru diminuarea aspectului neplacut dat de organizarea de santier pentru constructia 
obiectivului, se vor monta panouri vopsite si inscriptionate adecvat.  

De asemenea, se recomanda ca totalitatea proceselor tehnologice aferente sa se efectueze in 
incinta spatiului delimitat, mai sus mentionat.  

Luarea mijloacelor corespunzatoare pentru a nu fi posibila poluarea cu noroi sau reziduuri de pe 
santier a cailor de comunicatie pe care circula utilajele si mijloacele de transport ale constructorilor.  

Nu este permisa depozitarea materialelor in gramezi si nici crearea de zone cu deseuri.  
În cazul în care in timpul lucrărilor de constructie vor fi descoperite elemente ale patrimoniului 

cultural și arheologic se va asigura protecția și conservarea acestora, conform prevederilor legale. 
 
In timpul functionarii  
Pentru a evita poluarea fondului peisagistic, deseurile trebuie colectate selectiv si depozitate in 

spatii special amenajate, urmand ca la un interval prestabilit sa fie ridicate de firme specializate.  
Ambientarea spatiilor cu vegetatie.  
Pastrarea curateniei in zonele obiectivului.  
Se vor diferentia accesele (de clienti, vizitatori si de serviciu) cu marcarea si protejarea celor 

principale.  
De asemenea, nu exista efecte adverse asupra mediului social, acest obiectiv asigurand locuri de 

munca si posibilitatea desfasurarii activitatilor propuse in mod civilizat.  
 
Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor zgomotelor si 

vibratiilor  
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In timpul executiei lucrarilor de constructii  
Masurile de protectie impotriva zgomotelor vizeaza atat locuitorii din imobilele amplasate in 

vecinatatea prezentului PUZ, precum si personalul angrenat in activitatile de constructii montaj care 
poate fi afectat de zgomot daca se inregistreaza depasiri ale nivelurilor maxim admise conform 
legislatiei si reglementarilor in vigoare.  

Masurile de evitare a inregistrarii depasirilor nivelului de zgomot in cadrul organizarii de santier 
vizeaza activitati ce tin de managementul adecvat al lucrarilor de constructii montaj si de calitate a 
lucrarilor, respectiv:  

• etapizarea lucrărilor astfel încât să se evite efectuarea mai multor lucrări cu caracter diferit în 
acelaşi timp, pentru prevenirea cumulării mai multor surse generatoare de zgomot si organizarea 
muncii astfel incat sa se reduca zgomotul prin limitarea duratei si intensitatii  

• informarea si instruirea personalului privind utilizarea corecta a echipamentelor de lucru in 
scopul reducerii zgomotului  

• utilajele vor trebui sa fie dotate cu amortizoare de zgomot, captatoare de zgomot, difuzoare si 
amortizoare pentru ventilatoare  

• constructorul va respecta programul agreat de administratia locala in desfasurarea lucrarilor de 
constructie astfel incat impactul sa fie cat mai redus.  

• alte masuri de combatere includ: utilizarea utilajelor care emit mai putin zgomot, evitarea 
impactului metalului pe metal, izolarea componentelor care vibreaza, efectuarea intretinerii 
preventive, deoarece pe masura ce piesele componente se uzeaza, nivelul de zgomot poate creste  

 
In timpul functionarii  
Pentru diminuarea zgomotului produs in timpul functionarii obiectivului, toate cladirile ce se vor 

construi vor fi antifonate.  
Toate instalatiile trebuie montate corect (pompe, frigidere, ventilatoare, etc.) si in limita 

posibilitatilor pe sisteme de amortizare a vibratiilor.  
Se recomanda folosirea de echipamente garantate de producator privitor la intensitatea 

zgomotelor produse.  
Se recomanda folosirea tuturor utilajelor in conditii normale de exploatare. 

 
3.7.2.Prevenirea reducerii riscurilor naturale 

Pentru  fazele urmatoarele, se va realiza un proiect de sistematizare verticala a terenului de catre 
un proiectant de specialitate, astfel incat apele provenite din ploi sa fie dirijate in mod controlat, in 
afara amplasamentului. 

Concluziile și recomandările Sudiului geotehnic intocmit pentru faza PUZ sunt următoarele:  
Pe  baza  rezultatelor  lucrarilor  de  prospectare  geotehnica  terenul  de  fundare  in  suprafata  

este reprezentat de pamanturile Orizontului 1 de natura slab coeziva (terasamente din materiale 
granulare in amestec cu pamanturi coezive prafoase), cu trecere la Orizontul 2, in adancime, 
reprezentat de pamanturi coezive prafoase, sensibile la variatii de umiditate. In baza criteriilor indicate 
în Studiul geotehnic se recomanda analizarea solutiilor de fundare directa, pe teren natural 
imbunatatit prin extraexcavare și compactare, prin compactare și aport de material coeziv, prin 
tratarea fundamentului existent și/sau a celui de aport cu linanti hidraulici in scopul imbunatatirii 
caracteristicilor de capacitate portanta (reducerea deformabilitatii, creșterea rigiditatii, reducerea 
permeabilitatii - conferirea functiei de sigilare a terenului natural, etc.). În baza criteriilor indicate prin 
Studiul geotehnic se recomanda pentru Proiectarea Geotehnica: 

 solutia de fundare directa pe teren imbunatatit (grouting) și terasament din material coeziv / 
necoeziv (piatra sparta), 

 solutia de fundare directa pe teren imbunatatit prin utilizarea de elemente fișate structurale / 
nestructurale cu rol de indesare și de preluare incarcare verticala și terasament din material necoeziv 
de transfer incarcare de la structura la terenul imbunatatit, 
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 solutia de fundare indirecta prin intermediul elementelor fișate (in situatia in care natura 
incarcarilor și restrictiile de deformatii impun aceasta solutie, 

 solutia de fundare directa de adancime prin intermediul fundatiei de tip radier pentru care se 
recomanda a fi realizat prin injectare (grouting) un preradier, 

 solutia de fundare directa de adancime in corelare cu transferul incarcarilor de la suprastructura 
și structurii de sprijin recomanda a fi realizata din elemente fișate de tip pilot; solutia cu privire la 
utilizarea unei structuri continui / discontinui va fi decisa in functie de cota de fundare a constructiei de 
realizat și implicit a constructiilor invecinate 

 
Indiferent de solutia de realizare a excavatiilor se vor dispune Sisteme de Monitorizare a 

Deformatiilor Vecinatatilor Naturale și Construite; natura și volumul lucrarilor de monitorizare 
(instrumentare cu sisteme și etape de monitorizare) se vor stabili prin Proiect de Monitorizare. 

 
Pentru platforma stradala se recomanda fundarea directa sub adancimea de inghet, in complexul 

prafos, cu considerarea unei valori pentru presiunea acceptabila de maxim 110kPa, presiune care 
trebuie analizata prin raport cu deformatia ce corespunde limitei domeniului de comportare elastica a 
terenului de fundare. 

Tinand seama de stratificatia terenului prin raport cu morfologia actuala a amplasamentului se 
recomanda fundarea directa cu descarcare pe teren imbunatatit cel putin prin compactare 
(terasamente compactate in vederea destructurarii și imbunatatirii / uniformizarii capacitatii portante și 
reducerii deformabilitatii și efectelor infiltrațiilor de apa meteorica). 

In functie de cota ±0.00 se vor alege pantele de drenaj de pe platforma stradala dar și de pe caile 
de acces la proprietati. Totodata in functie de sistemul rutier se recomanda urmatoarele: 

 stratul  suport ce  poate fi  realizat dintr-un amestec  de materiale  locale compactate  
corespunzator (material in loc sau din sursa de imprumut, scarificat, destructurat, desensibilizat, 
compactat in stare naturala sau cu agent stabilizant), 

 geotextil cu rol de separare, 
 stratul de forma a carui natura, geometrie și calitate se vor analiza de catre Proiectantul de 

Specialitate in raport cu prevederile STAS 12253/84, acesta putand fi pietriș cu nisip sau piatra sparta 
sau calcar degradat (amestec sau stratificat). 

Sapaturile pentru fundarea platformei stradale vor necesita in primul rand evacuarea stratului de 
terasament contaminat cu parte fina coeziva, cu continut organic - cazul solului vegetal in amprenta 
sau transportat hidraulic, in grosime variabila - situatia necesita cartarea stratului vegetal și a 
umpluturilor / terasamentelor. Adancimea acestor sapaturi va depinde de asigurarea inaltimii 
substratului de rezistenta, din balast sau piatra sparta, in functie de portanta necesara pentru 
imbracamintea exterioara decisa prin Proiectul Tehnic și conform prevederilor din specificatiile de 
specialitate care se refera la lucrarile de drumuri. În faza de proiectare se va tine seama de 
adancimea de inghet. 

Suprafata sapaturilor generale se va compacta inainte de a se realiza primul strat rezistent de 
sub structuri sau inainte de executarea umpluturilor coezive de completare pana la nivelul bazei 
stratului rezistent. 

Terenul natural din amplasament (sub solul vegetal sau sub terasamentele existente) conform 
STAS 2914-84 este un material de tip 4b; conform STAS 1709/2-90 este un material de tip P4/P5, 
foarte sensibil la inghet-dezghet, mediocru pentru realizarea umpluturilor in corpul terasamentelor, dar 
se poate imbunatati prin tratamente adecvate (stabilizare mecanica i sau chimica: adaos de ciment, 
var, enzime, etc.). Se recomanda protejarea suprafetelor excavatiilor impotriva precipitatiilor pentru a 
evita fenomenele de șiroire și modificare de stare de consistenta a terenului din baza excavatiei. 

Pentru terasamente (teren imbunatatit in loc sau material coeziv de apart) și pentru umpluturile 
de rezistenta din alcatuirea sistemului rutier va fi necesara in prealabil stabilirea parametrilor 
corespunzatori de compactare (incercarea Proctor Normal sau Modificat) pe probe de materiale care 
efectiv vor fi folosite. 
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Pe baza informatiilor geotehnice obtinute din investigarea terenului și a reglementarilor tehnice 
specifice lucrarilor de drum, studiul prezintă principalele date necesare proiectarii in conditii optime a 
lucrarilor de constructie strazi, inclusiv pentru dimensionarea sistemului rutier al strazilor, luand in 
considerare realizarea unor sisteme rutiere nerigide (elastice) - "SRN", dimensionate pentru clasa de 
trafic mediu, ușor și foarte ușor. 

Terenul natural este reprezentat in principal de formatiunile coezive lessoide la argiloase 
specifice zonei de Platou / Terasa la Sud de Lac Siutghiol și se constituite din argile parfoase la argile 
plastic vartoase la plastic consistestente, cu sensibilitate la variatii de umidiatte. Conform STAS 
1709/2-90, acestea sunt considerate de tipul "P4/P5" și sunt "sensibile" la actiunea fenomenului de 
inghet - dezghet. 

Stabilitatea terasamentelor in conformitate cu prescriptiile STAS 2914-84, stabilitatea 
terasamentelor proiectate va fi asigurata prin: 

 realizarea unui grad de compactare corespunzator, conform STAS 2914-84, tabel 2, 
 masuri de protejare / drenare, conform STAS 10796 / 1-77 și  STAS 10796 / 2,3-79, 
 realizarea unei capacitati portante corespunzatoare și a stabilitatii terenului de fundare; 

stabilitatea terasamentelor poate fi asigurata prin realizarea straturilor de ,,blocaj"  și  prin utilizarea 
geosintetice și geocompozite de armare de tip geogrila și geocelule. 

Confonn STAS 1709/2-90, terenul natural pe care se inscrie amplasamentul prezinta la momentul 
actual conditii hidrologice "defavorabile", intrucat: 

 scurgerea apelor de pe amplasament este amplificata de panta (morfologie de versant), 
 apele rezultate din precipitatii stagneaza temporar în unele zone depresionare, lipsite de 

scurgere naturala. 
 Conform STAS 6054-77, harta cu "zonarea dupa adancimea maxima de inghet" precizeaza ca, 

pentru zona din care face parte perimetrul cercetat, adancimea de inghet in terenul natural - "z" este 
de 90cm. 

Conform STAS 1709/1-90 ce include harta cu "repartitia dupa indicele de umiditate "Im" a tipurilor 
climatice" perimetrul cercetat se incadreaza in tipul climatic "I" (moderat uscat), caracterizat de un 
indice de umiditate (Thornthwaite) lm<-20. 

Valoarea indicelui de inghet in sistemul rutier (conform STAS 1709/1-90), pentru sisteme rutiere 
nerigide (SRN), clasele de trafic mediu, ușor  și foarte ușor este Imediu} 5/30 <3 00 (0   x zile). 

Conform STAS 1709/1-90 adancimea de inghet " Z" (in complexul rutier) are valoarea 60+65cm, 
stabilita in functie de indicele de inghet precizat anterior (pentru SRN), tipul climatic "I", conditiile 
hidrologice actuale considerate ca "defavorabile" și tipul pamantului de fundatie P4+P5 (formatiuni 
coezive prafoase argiloase). 

 Sensibilitatea la inghet a pamanturilor conform STAS 1709/2-90, pentru pamanturile coezive 
prafoase argiloase prezente la partea superioara a terenului de fundare și interceptate in foraje cel 
putin pana la adancimea de 2.0+4.0m (cu exceptia umpluturilor) pana la adancimea maxima de 
investigare a acestora, incadrate la pamanturi tip "P4 și P5" sunt "foarte sensibile la ingheț'. 

 Modulul de elasticitate dinamic al terenului de fundare de utilizat pentru dimensionarea 
sistemelor rutiere conform "Normativului pentru dimensionarea sistemelor rutiere suple și semirigide" 
(SRN) - PD 177-2001 are valoarea de calcul Ep=70MPa. 

 
3.7.3 Epurarea si preepurarea apelor uzate 
Conform Regulamentului tehnic al s.c. RAJA s.a. Constanta, acesta asigura colectarea, 

transportul si epurarea apelor uzate menajere si industriale preepurate. Sistemul de canalizare 
asigura colectarea, transportul, epurarea si evacuarea apelor uzate provenite de la utilizatorii 
serviciului de alimentare cu apa, precum si a apelor pluviale sau de suprafata colectate. 

Evacuarea apelor uzate in reteaua publica de canalizare poate fi realizata numai pe baza unor 
documente justificative si respectand normele şi normativele in vigoare cu privire la conditiile si 
calitatea apelor evacuate. 
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Apele descarcate in retelele de canalizare vor indeplini conditiile impuse de normativele in 
vigoare, de avizele operatorului local care exploteaza instalatiile de canalizare si de acordul 
inspectoratului judetean de protectie a mediului. In cazul in care apele uzate nu se incadreaza in 
indicatorii de calitate care sa respecte aceste conditii, utilizatorii in cauza au obligatia sa execute 
instalatii proprii de epurare sau de preepurare a apelor uzate. 

Apele uzate evacuate trebuie sa respecte conditiile din Avizul de racordare obtinut de la 
S.C.RAJA S.A. 

 
3.7.4 Depozitarea controlata a deseurilor 
Deseurile menajere se colecteaza la nivelul fiecarui amplasament, se depoziteaza in containere 

tip europubele si sunt preluate de serviciul de salubrizare local.  
Spatiile de stocare temporara a deseurilor nu vor fi amenajate in exteriorul cladirilor si in nici un 

caz direct pe sol. Astfel de spatii trebuie prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie 
prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile 
de salubrizare. 

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii  
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile 
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni 
si de functiune. 

 
3.7.5 Recuperarea terenurilor degradate, consolidarea malurilor, plantari de zone verzi 
In limita zonei studiate terenurile sunt libere de constructii, în prezent având categoria de 

folosință teren agricol. Nu au fost identificate terenuri degradate. 
Prin PUZ este stabilita destinatia terenurilor conform planului de Reglementari urbanistice si 

Regulamentului local de urbanism aferent și sunt reglementate suprafetele destinate amenajarii 
spatiilor verzi și plantate. 

 
3.7.6 Organizarea sistemului de spatii verzi 
Reglementarile PUZ prevad realizarea de spații verzi și suprafete plantate în interiorul fiecărei 

zone de reglementare/parcele propuse, cu respectarea unor suprafete minime pentru fiecare 
amplasament, aspect care contribuie la mentinerea unui microclimat corespunzator caracterului  
zonei. 

Suprafetele minime de spatii verzi, sunt reglementate conform HCJC nr. 152/2013: pe fiecare 
parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie care sa 
respecte suprafata minima in functie de destinatie. Se vor respecta prevederile acesteia în perioada 
de valabilitate. 

Prin PUZ și R.L.U. aferent se stabilesc suprafețe minime de spații verzi care se vor respecta 
chiar dacă HCJC nr. 152/2013 își încetează valabilitatea. 

 
3.7.7 Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate 
Se vor respecta măsurile și recomandările Raportului de diagnostic arheologic întocmit de 

Muzeul de istorie și arheologie Constanța, pentru amplasamentul parcelei IE 254029 în etapa 
elaborării PUZ aprobat ulterior prin HCL nr. 128/2020, prin care fost stabilite următoarele: 

 
Zone de interes arheologic Perimetru Propuneri 

Sit 1 Isaran  Conform coodonatelor stabilite prin 
Studiu menționate în Anexa 4 a R.L.U. 

Cercetare arheologică 

Zona de protecție sit 1 Isaran Conform coodonatelor stabilite prin 
Studiu menționate în Anexa 4 a R.L.U. 

Supraveghere arheologică 

 
 



U      S      O      N       I       A 
A R H I T E C T U R A   *   U R B A N I S M   *   D E S I G N 
MUN. CONSTANTA     |      STR. OLEG DANOVSKI     |     NR. 42     |      BL. BM3     |      SC. A     |      PARTER 
J 1 3  /  4 3 5 2  /  2 0 0 8    |    C U I  2 4 8 6 3 5 0 5    |    T E L . / F A X  + 4 0  3 4 1  4 0 1  7 6 3    |    E M A I L    o f f i c e . u s o n i a @ g m a i l . c o m 
 

Mun. Constanta, PUZ – Zona delimitată de str. Tisei  și limite cadastrale 
FAZA AVIZARE 

Pag. 41 / 42 
 

3.7.8 Refacere peisagistică si reabilitare urbana 
Nu sunt necesare măsuri de refacere peisagistică sau reabilitare urbană întucât zona aferentă 

PUZ este un teren agricol, liber, neconstruit. Prin reglementările PUZ se popun operațiuni de 
viabilizare a zonei în care sunt incluse și măsuri privind amenajarea spațiilor verzi și a spațiilor urbane 
ce se vor amenaja prin implementarea proiectului. 

 
3.7.9 Eliminarea disfuncțiiilor din sistemul cailor de comunicații și al rețelelor edilitare 

majore 
Propunerile de eliminare a disfuncționalităților identificate în sistemul căilor de comunicații și al 

rețelelor edilitare sunt prezentate în capitolele 3.4 Modernizarea circulațiilor și 3.6 Dezvoltarea 
echipării edilitare. 

 
3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
 

Documentația PUZ preia urmatoarele lucrări de utilitate publica apobate prin PUZ aprobat cu 
HCL nr. 128/2020: propunerile de modernizare a De 633 și De existent la limita de Nord a parcelei cu 
nr. cad. IE 254029 și transformarea profilelor acestora în strazi cu caracter urban de categoria II de 
circulație. În acest sens prin PUZ se rezervă suprafețele de teren necesare pentru extinderea profilelor 
stradale prevăzute și retragerea aliniamentelor existente conform planurile aferente PUZ (U03 – 
Reglementări urbanistice și U05 – Proprietatea terenurilor). 

În limita zonei studiate prin prezentul PUZ se propun noi obiective de utilitate publica care 
constau in realizarea pe parcela cu nr. cad. IE 254029 a tramei stradale prevazute in prezentul PUZ si 
a echiparii tehnico-edilitare necesare. 

In limita PUZ se rezervă următoarele suprafețe de teren pentru realizarea unui echipament public 
pentru învățământ – grădiniță/after-school (3399mp), unui centru de cartier dotat cu servicii aferente 
zonei de locuit, funcțiuni de loisir public și funcțiuni sportive (4819mp)  și a unui parc cu acces public 
nelimitat (4372mp) amplasate conform planului U03-Reglementări urbanistice. 

 
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA IN LIMITA ZONEI STUDIATE PRIN PUZ 

  CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI 

DOMENIU NATIONAL JUDETEAN LOCAL 
SUPRAF. DE TEREN 

NECESARA DIN PARCELA CU 
NR. CAD. IE 254029  

LUNGIME  
(ÎN ZONA PUZ) 

 

CAI DE COMUNICATIE 
 Extindere De 633 - - X 2251,11mp 288ml 
 Extindere De  - - X 3094,36mp 289ml 
      

LIMITA PUZ 
TIPUL DE PROPRIETATE AL PARCELELOR DIN 

NR. CAD. SUPRAFATA (MP) TIPUL DE PROPRIETATE 
IE 254029 115982 PROPRIETATE PRIVATĂ 

Fără IE (De 633) 2792 DOMENIU PUBLIC DE INTERES LOCAL 
Fără IE (De ) 1042 DOMENIU PUBLIC DE INTERES LOCAL 
 

CAPITOLUL 4: CONCLUZII. MĂSURI ÎN CONTINUARE. 
 

Amplasamentul ce face obiectul documentației este situat într-o zonă aflată în curs de urbanizare 
formată în special din parcelar de tip agricol extravilan și aflată în proximitatea unor dezvoltări de tip 
comercial cu caracter extraurban. În ultimii ani zona situată la Vest de bulevardul Aurel Vlaicu a facut 
obiectul mai multor documentații de urbanism care fie au modificat caracterul existent al zonei 
aferente bulevardului Aurel Vlaicu (fostă centură a municipiului) fie au reglementat din punct de 
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vedere urbanistic introducerea în intravilan a fostelor parcele de tip agricol. Se remarcă un interes 
investițional deosebit pentru urbanizarea teritoriului situat la Vest de bulevardul Aurel Vlaicu, aspect 
reflectat și prin demararea de către administrația publică locală a documentației PUZ – Regenerare și 
revitalizare urbană zona DN3C, precum și prin stabilirea încă din anul 2019 a unei zone de studiu și 
reglementare aferentă documentației PUZ aprobată uletrior cu HCL nr. 128/2020 prin care inclusiv 
parcela studiată a primit reglementări urbanistice specific urbane. 

Inițiatorul documentației PUZ aprobat cu HCL nr. 128/2020 a fost tot inițiatorul prezentei 
documentații și își menține intenția de a dezvolta un cartier rezidențial verde ce va asigura un confort 
ridicat al locuirii colective echipat cu servicii și echipamente publice aferente zonei de locuit. 

Caracterul ansamblului propus este unul predominat rezidențial în care o componentă importantă 
asumată de investitor este realizarea unui sistem de spații verzi aferent acestuia. Totodată se 
urmărește crearea unor spații aerisite între imobilele propuse situate la distanțe mai mari decât 
înălțimile acestora, precum și crearea unor spații destinate viitoarei comunități care va putea beneficia 
de o serie de servicii și dotări în proximitatea locuințelor (comerț, servicii, învățământ, loisir public, 
parc). 

Ulterior aprobarii PUZ, investitorii pot solicita emiterea Certificatelor de urbanism in vederea 
autorizarii investitiilor, pot demara obtinerea avizelor solicitate prin C.U. si intocmirea documentatiilor 
tehnice pentru obtinerea Autorizatiilor de construire in vedere implementarii proiectului. 

 
 
 
 
 

                                                                                                 INTOCMIT,  
  Urb. SIMONA ȘOCARICI 


