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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

O.CONTEXT

Nume: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA
Sediu: Bd. Tomis nr. 51, MUNICIPIUL CONSTANTA, judetul Constanta

Analizarea modului in care teritoriul este reglementat urbanistic prin Planul Urbanistic General al
Mun.Constanta si prin documentatiile de urbanism aprobate ulterior, in corelare cu situatia existenta,
este necesara pentru a intelege efectele regulamentelor asupra teritoriului si nevoile de actualizare/
remediere a eventualelor deficiente/erori materiale pentru a permite o dezvoltare coerentd a zonei.

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018, incadreaza
imobilele in urmatoarele zone si subzone de referinta:

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
POT maxim = 30%

CUT maxim = 1,5 mp A.D.C./mp teren

Rh maxim = P+4 / 15m

ZRL2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari - maxim 35%; *

CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditiondri - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Rh max = P+2/10m

*Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementarilor ZRL 1

**Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul A.D.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
reglementarilor pentru ZRL 1.

ZRL 2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari - maxim 35%; *

CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **
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Rh max =P+2/10m
*Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementarilor ZRL 1
**Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul AD.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
reglementarilor pentru ZRL 1

ZRV1b - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii,
Rh max = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%;

CUT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0 mp A.D.C./
mp. teren;

Rh max = conform functiunii specifice sau conform P.U.Z. si conform caracterului zonei si vecinatatilor;

ZRCC 1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT maxim = conform P.U.Z.,cu urmatoarele conditionari: maxim= 80%, exclusiv echipamente publice;
CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii:

= exclusiv echipamente publice; in functie de numarul maxim de niveluri:

- P+ 3-4(H =15 metri) - CUT maxim = 2.4 mp A.D.C./mp teren;

- P+5-7(H=24metri) - CUT maxim = 3.0 mp A.D.C./mp teren;

- P+ 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0,35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5.0 mp
A.D.C./mp teren;

» pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei

C.U.T. maxim poate fi depdsit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

- dacd odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau
alte spatii accesibile publicului si care confera calitdti urbanistice si arhitecturale sporite centrului
de cartier;

- dacd odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare
subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

- .daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de interes
peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului
Tabacdrie, Siutghiol etc.).

Rh max = max. P+10 (pe str. cu 6 benzi e circulatie), P+6 (pe str.4 benzi) si P+3 (pe str.4 benzi);

nu se limiteaza indltimea maxima admisibila dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament in
cazul in care inaltimea cladirii depdseste distanta dintre aliniamente;
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Rh max = conform P.U.Z. si cu o serie de specificatii in functie de conditiile geotehnice, specificul zonei,
functiune, amplasare si retragere fata de aliniament, gabaritele strazi,s.a. ;

ZRA3 - ZONA UNITﬁTILOR DE DEPOZITARE
POT maxim = conform PUZ, dar nu peste 50%
CUT maxim = conform PUZ cu urmadtoarele conditionari: CUT maxim= 10.0 mc/mp teren;
Rh max = conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
- indltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
- indltimea cladirilor nu va depasi indltimea maximd admisibila in ZR inconjurdtoare;
- Inaltimea maxima in zonele industriale nu va depdsi in general 20.0m;
indltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta intre aliniamente;
- in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaza normelor specifice.

ZRS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

POT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; pentru constructii: POT maxim = 50%

CUT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; se stabileste prin PUZ sau PUD, dupa caz;

-se recomanda in toate cazurile CUT maxim volumetric = 4.5 (mc. /mp. teren) si CUT maxim = 2.0 mp.
A.D.C./mp. teren

Rh max = indltimea cladirilor nu va depdsi indltimea maxima admisa in zonele si subzonele de

reglementare adiacente, cu exceptia instalatiilor tehnice aferente
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Fig.1 Incadrare in PU.G. Municipiul Constanta aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018,;
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in interiorul zonei de studiu, genereaza Regulamente Locale de urbanism urmatoarele documentatii
de urbanism de tip P.U.Z.si P.U.D.:

»  "P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE STR. AGRICULTORI LA VEST, STR. OBORULUI LA E, STR. ION CORVIN
LA S SI BL. L114-115 LA N”, aprobat cu H.C.L.M. nr. 172/2011. Regulamentul local de urbanism
include urmatoarul UTR:

LRL2B-m = subzona locuintelor individuale si colective, avand regim de construire mediu si
inalt cu P+3etaje

POT maxim = 50%

CUT maxim =2 mp A.D.C./mp teren;

Rh max = P+2-3E;

» "P.U.Z. ZONA DELIMITATA LA SUD DE STR. BARAGANULUI, LA V. DE STR. TH. BURADA, LA E. DE
STR. OBORULUI, LA N. DE STR. BUCURESTI", aprobat cu H.C.L.M. nr. 258/2014
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. include urmatoarele UTR-uri:
ZM1 - subzona activitati mixte, comert si servicii
POT maxim = 60%
CUT maxim = 3 mp A.D.C./mp teren;
Rh max = P+4E (19,0m)

ZM2 - subzona activitati mixte, productie si servicii
POT maxim = 50%

CUT maxim = 10 mc /mp teren;

Rh max = P+2E (10,0m)

ZM3 - subzona activitati mixte comert si servicii
POT maxim = 50%

CUT maxim = 1.2 mp A.D.C./mp teren;

Rh max = P+4E (19,0m)

» "P.U.Z. SUPRAETAJARE CU UN NIVEL SPATIU COMERCIAL P+1E SI EXTINDERE CU D+P+2E, STR.
TH. BURADA, NR.40-42, CONSTANTA", aprobat cu H.C.L.M. nr. 142/ 2009:
ZRL2b - locuinte individuale si colective mici, regim maxim de inaltime P+2E
POT propus = 76,79%
CUT maxim = 2,34 mp A.D.C./mp.teren
Rhmax = D+P+2E

= "P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE STR. AGRICULTORI, STR. ION CORVIN SI ALEE ACCES", aprobat cu
H.C.L.M. nr. 100/2015:
ZRL1 - zona locuintelor individuale si colective mici cu regim de inaltime P+2-3E
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POT max =50 %
CUT max = 1.2 mp A.D.C./mp.teren
RH max = S+P+2+M (13m)

ZRL2 - zona locuintelor colective cu regim de inaltime P+4E
POT max =54 %

CUT max = 1,62 mp A.D.C./mp.teren;

RH max = S+P+4 (19m)

ZR2.1: CUT max = 2,7 mp.A.D.C./mp.teren

"P.U.Z. STR. AGRICULTORI,13, CT., EXTINDERE LOCUINTA PRTER CU CORP P+1E, aprobat cu
H.C.L.M. nr. 480/ 2008
ZRL2a - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie
POT max=77"%
CUT max = 0,95 mp A.D.C./mp.teren
RH max = P+1E

“P.U.Z. IMOBIL DE LOCUINTE S+P+2-3, STR. ION CORVIN NR. 53, CONSTANTA" aprobat cu H.C.L.M.
nr. 518/ 2008:
ZRL2a - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie
POT max =57 %
CUT max = 2,5 mp A.D.C./mp.teren
RH max = S+P+2-3

"P.U.Z. PENTRU REAMENAJARE S| MANSARDARE PARTIALA LOCUINTA P+1 ETA)" aprobat cu
H.C.L.M. nr. 241/ 2009 :
ZRL2a - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie
POT max = 56,93 %
CUT max = 1,24 mp A.D.C./mp.teren
RH max = P+1E
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Fig.2 Incadrare in documentatii de urbanism aprobate in zond; sursa: prelucrare autor
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Conform Certificatul de Urbanism Nr. 3384/ 30.12.2020 se impune regenerarea urband a zonei. in
prezent, unele functiuni admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei.
Fiind o zona cu caracter de centralitate, sunt prezente dotari publice de interes municipal precum Sediul
A.N.A.F Constanta, D.N.A. Constanta, incinta Raja sau Liceul cu Program Sportiv, iar caracterul rezidential
din trecut nu mai este de actualitate. De asemenea, Proximitatea Cimitirului Central in vecindtatea
vesticd genereaza o serie de servicii conexe acestuia - servicii funerare:florarii, servicii productie si
distributie obiecte funerare, s.a,, si se doreste remedierea acestor functiuniin raport cu zonele de locuire
existente in teritoriu.

Necesitatea elabordrii Planului urbanistic Zonal vine in contextul nevoii dinamizarii economice a zonei si
cresterii calitatii vietii pentru comunitatea rezidenta. De asemenea, este necesard completarea
utilizarilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. in vigoare, tinand
seama de caracterul zonei si tendintele si posibilitatile de dezvoltare ale zonei.

Zona de studiu aferenta PUZ ocupa o suprafata de 14,7 hectare si cuprinde, prin prisma accesibilitatii
ridicate si a unei amplasarii relativ centrale in cadrul orasului, un areal cu obiective de interes public
municipal, zone de locuire(individuala si colectiva), comert, dar si activitdti economice si servicii
diverse(magazine/service-uri auto, magazine specializate, nod transport de cdlatori, pensiuni,
restaurante, locuri de joaca pentru copii, mici activitati productive, diverse servicii, s.a.)
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Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cét si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

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

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

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

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

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);

- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

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

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

in mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

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

- reevaluarea urbanistica a zonei si a tendintelor de dezvoltare;

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

- reglementarea terenurilor aflate in zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a
retragerilor si modului de amplasare in parcel3;

- medierea relatiei intre fronturile construite existente;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;
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Planul Urbanistic Zonal se va fundamenta pe studii de teren (studiu topografic, geotehnic), studii si avize
de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de elaborare, cat
si documente normative aflate in vigoare. Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele
documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:
» "P.U.G.-ul MUNICIPIULUI CONSTANTA", aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.M. nr. 429/31.10.2018;
« "P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE STR.AGRICULTORI LA VEST, STR.OBORULUI LA E, STR.ION CORFIN LA
SIBL.L114-115 LA N", aprobat cu H.C.L.M. nr. 172/2011;
» "P.U.Z. ZONA DELIMITATA LA SUD DE STR. BARAGANULUI,LA V. DE STR. TH. BURADA, LA E. DE
STR.OBORULUI, LA N. DE STR.BUCURESTI ", aprobat cu H.C.L.M. nr. 258/2014;
= "P.U.Z. SUPRAETAJARE CU UN NIVEL SPATIU COMERCIAL P+1E SI EXTINDERE CU D+P+2E, STR.
TH.BURADA, NR.40-42, CONSTANTA", aprobat cu H.C.L.M. nr. 142/ 2009 expirat. care nu a produs
efecte;
= "P.U.Z. ZONA DELIMITAT DE STR. AGRICULTORI, STR. ION CORVIN SI ALEE ACCES", aprobat cu
H.C.L.M. nr. 100/2015;
» "PUZ STR. AGRICULTORI,13, CT,, EXTINDERE LOCUINTA PRTER CU CORP P+1E, aprobat cu
H.C.L.M. nr. 480/ 2008 expirat;
» "PU.Z IMOBIL DE LOCUINTE S+P+2-3, STR. ION CORVIN NR.53, CONSTANTA" aprobat cu
H.C.L.M. nr. 518/ 2008;
» "P.U.Z. PENTRU REAMENAJARE SI MANSARDARE PARTIALA LOCUINTA P+1 ETAJ" aprobat cu
H.C.L.M. nr. 241/ 2009 ;
= H.CJ. nr. 152 /2013 (cu modificarile si completdrile ulterioare) privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;
» H.CLM. nr. 113/2017- Regulamentul privind asigurarea numadrului minim de locuri de parcare
pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta
= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta;
= Ghid de regenerare urbanad a cartierelor de blocuri - Constanta - Banca Mondiald, iunie 2019.
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1. DATE GENERALE

DATE GENERALE AFERENTE TEREN CARE A GENERAT P.U.Z.

Plan urbanistic zonal "Regenerare urbana zona Balada”

Zona delimitata la nord de Str. lon Luca Caragiale, la Vest de Str. Theodor Burada, la sud de Str.Industriei
si la est de strazile Oborului si Ardealului

U.AT. Constanta

SC Agorapolis SRL

Suprafata zonei de studiu este de 14,7 ha, reprezentata de teren intravilan al Municipiului Constanta;

Conform Certificatului de Urbanism nr. 3384/30.12.2020 eliberat de Primaria Municipiului Constanta,
terenurile aflate in zona de studiu sunt proprietati private ale persoanelor fizice si juridice si terenuri ce
apartin domeniul public si privat al Municipiului Constanta.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

Imobilele care au generat documentatia se afla in intravilanul Municipiului Constanta, in zona central-
sudica, la aproximativ 1,5 km distanta fata de centrul orasului, in apropiere de intersectia "Casa de
Cultura”, in cartierul Obor (denumirea acestuia provine din faptul ca aici se tinea oborul de vite in perioada
interbelica).

Zona studiata este delimitatd astfel:

- la Nord de B-dul I.L. Caragiale,

- la Vest de str. Theodor Burada respectiv Cimitirul Ortodox central,
- la Sud de Str. Industriei;

- la Est de Str. Ardealului si Strada Oborului.

Evolutia in timp, consecintd a schimbadrii conditiilor economice si a cerintelor practice de dezvoltare
pentru zona studiata din PUZ a fost urmatoarea:

-locuinte colective cu regim de indltime P+4 etaje, aflate in stare medie, dispuse in regim insiruit,
separate de spatii inguste interstitiale care faciliteaza legdaturi pe directia nord-sud; acestea sunt
construite intre anii 1977-1990 si nu au beneficiat de un program de reabilitare termica publica, iar
initiativele private de reabilitare a unitatilor locative proprii au rezultat un aspect neomogen al acestor
blocuri.

-zona de locuire individuala din nordul sitului este caracterizata de un fond construit alcatuit in principal
de locuinte cu regim de inaltime parter, dezvoltate in perioade diferite, cu relativ putine insertii realizate
in secolul XXI- constructii noi cu regim de inaltime de peste P+1 etaje, cu functiuni diversificate.

-zona centrald a teritoriului analizat este alcatuita din constructiile aferente Liceului cu Program Sportiv
Nicolae Rotaru”, vechiul internat (aflat intr-o stare precard, ce in prezent face parte din obiectivul de investitii
al primdriei pentru reabilitarea acestuia), dar si terenurile spotive si sediului A.N.A.F. Constanta.

-in ceea ce priveste insula urbana ce adaposteste o serie de activitati economie, contine inca constructii
realizate Tnainte de anii 1990, constructii solide realizate din beton armat in stare buna si medie: vechile
intreprinderi ale statului .R.U.C. (Intreprinderea Reparatii Utilaje Comerciale) si I.C.L.L. (intreprinderea
Comerciald de Industrializare a Laptelui) ce au fost privatizate au facut loc inchirierii spatiilor existente
unor agenti economici du functiuni diverse: firme cu specific functional transport auto persoane, reparatii
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auto, ateliere reparatii electrice, ateliere tamplarie, comert, spatiu vanzare birotica. De asemenea, se
identifica noi insertii de constructii cu functiunea de servicii, locuire sau dotari sanitare.

Fig.3 Evolutia zonei; sursa: Google Earth Pro, prelucrare autor

Asadar, arealul studiat prin PUZ nu a cunoscut o dezvoltare accelerata in ultimii 16 ani, majoritatea
constructiilor din acest areal fiind mai vechi de anii 2000, iar noile constructii au inlocuit un vechi fond
construit de locuinte individuale sau mica productie/servicii. Singura insula aferentd zonei care a ramas
total neschimbata de-a lungul ultimilor 16 ani este insula aferenta Liceului cu Program Sportiv “Nicolae
Rotaru” si constructia ce deserveste astazi A.N.AF (din sud-estul insulei). Restul insulelor cunosc
modificari progresive, schimbarile fiind in deosebi marcante dupa anii 2015.

in anul 2006, se pot remarca cateva parcele libere de constructii, in special in partea nord-vestica a
sitului, vis-a-vis de locuintele colective, cu acces din Aleea I. L. Caragiale, dar se identifica parcele izolate,
libere de constructii si pe Str. Bucuresti sau Str. Baraganului si Oborului .

Intervalul 2006-2012 a cunoscut o dezvoltarea progresivd a insulei de locuinte individuale si dotari
conexe locuirii, delimitatd de Aleea de acces I. L. Caragiale, Str. Agricultori, Str. lon Corvin, Str. Bucuresti si
Str. Theodor Burada. in acest interval de timp, incep si apard primele locuinte colective cu regim de
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indltime de P+1 pand la P+2+M, constructia cu functiune educationald-gradinita, constructia cu
destinatia de bisericd penticostald, dar si o serie de alte mici locuinte individuale. in ceea ce priveste
insula delimitata de Str.Baraganului la nord si Str. Industriei la sud, parcelele libere de teren incep sa fie
ocupate de constructii de locuire colectiva sau locuire individuald, dar se construieste si cladirea cu
destinatia de servicii (spalatorie auto, in prezent) de-a lungul strazii Oborului.

intre anii 2015-2018 se observa cele mai mari densificiri ale fondului construit: Se produc schimba
majore se observa in special in insula delimitata de Str. Baraganului, Str. Bucuresti, Str.Obor si Str.
Theodor Burada, datorita documentatiei de urbanism P.U.Z, aprobat cu H.C.LM. nr. 258/2014. Se
observa demolarea vechilor constructii de tip hale, aflate in stare precara, si construirea de servicii
medicale, dar si locuinte colective cu S+P+5E. In ceea ce priveste insula nord-estici de locuire
individuala, se observa construirea blocurilor de locuire colectiva P+3 si P+6, dispuse la distante foarte
mici de locuintele individuale cu regim de inaltime mic.

Dupa anii 2018 pana in prezent, se disting doar cateva noi imobile de locuire colectiva sau servicii,
adiacente Str. Theodor Burada si cateva noi constructii cu regim mic de inaltime-locuinte individuale si
servicii, de-a lungul Str.Baraganului.
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TIPURI DE ZONE
. TIP 1 zona locuintelor colective cu regim

mic de indltime P+4
TIP2 zonele locuintelor individuale si
dotdrilor conexe locuirii
. TIP3 zona institutii publice
I:I TIP4 ZOna servicii, comert si locuinte

colective

Tip5 Z0na spatiilor dedicate activitatilor

comerciale, serviciilor, micd productie

Figura 4 Fondul construit - clasificare in raport cu functiunea. surs@: prelucrare autori 1.2. Starea fondului construit

2.3. Elemente ale cadrului natural

Regimul climatic temperat-continental caracteristic judetului Constanta este influentat de pozitia
geografica, orasul situandu-se intre Dundre si Marea Neagra, precum si de particularitatile fizico-
geografice ale teritoriului. in zona litorald, climatul temperat-continental prezint3 o influenta marina.
Climatul maritim este caracterizat prin veri a caror caldura este atenuatd de briza marii si ierni blande,
marcate de vanturi puternice si umede ce bat dinspre mare.

Valorile temperaturilor medii anuale variaza intre 10°Cin nordul si centrul judetului si peste 11°Cin sud.
Variatiile multianuale nu depasesc 40C. Precipitatiile anuale variaza intre 400 litri/mp si 500 litri/mp,
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zona cea mai saraca in precipitatii fiind litoralul unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub
400 litri/mp (sursa: http:/www.gjc.ro).

Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minimd inregistrata
in Constanta a fost de -25°C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

Accesul catre zona de studiu care a generat PUZ se face in primul rand prin Str.lon Luca Caragiale, dar si
celelalte strazi perimetrale ale zonei: Str. Oborului, Str. Theodor Burada si Str. Industriei. Tipurile de strazi
care delimiteaza zona sunt de categoria a lll-a/colectoare si cea din N (Str.l.L.Caragiale) este de categoria
a ll-a/de legatura. Strazile care tranziteaza zona sunt de categoria lll/colectoare si o singura strada de
categoria a IV-a /de folosinta locala (Aleea de acces Str.|.L.Caragiale).

Din perspectiva tipurilor de categorii de strazi, in zona PUZ se identifica strazi de categoria a Ill in cea mai
mare pondere din procentul circulatiilor (86% din totalul suprafetelor aferente cdilor de circulatii), 8% cele
de categoria a Il-a si 6% cele de categoria a IV-a;

n principiu, densitatea, dar si fluxurile circulatiilor din interiorul zonei de analiza sunt reduse, datorata
faptului ca acestea sunt artere colectoare pentru zone de locuire individuala si functiuni conexe locuirii, Si
functiuni de servicii/mica productie/institutii.

Strada lon Luca Caragiale, artera care face accesul la sit din partea nordicq, este o artera de categoria |l
(de legaturd), cu un profil total 21-22m (trotuarele sunt variabile, pe alocuri), carosabil de 10 m, dublu
sens de deplasare, cu cate doud benzi pe sens, parcdri laterale pe ambele sensuri de circulatie de cate
2,2m latime si cu trotuare de latimea de 3,90m-4,20m, respectiv 3,00-3,20m.

ar culatie pietonald
circulatie pretgn

420m 2.20m 10.00m 220m 3.10m

_ 21770 m _
Sectiune AA' - Prdfil existent strada lon Luca Caragiale

Strada Theodor Burada este o artera de categoria a lll-a, cu carosabil de 8 metri si cate o banda pe sens,
dar are un profil variabil de 12,5 m / 16,5 m / 14 m: tronsonul 1 Str. I. L. Caragiale - Autobaza servicii
transport Metropolitan S.R.L. are un carosabil de 8 metri si trotuare de 2 m, respectiv 2,5 m, cel de-al
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doilea tronson, pana la Str. Industriei are un profil de 16,5 m compus din carosabil de 8 m si trotuare de

2,5 metri, respectiv 6 metri si cel de-al treilea tronson are un profil de 14 m format din carosabil de 8 m
si trotuare de cate 3 metri.

.‘:‘;’ Str. Theodor Burada ‘f‘;’ {‘;:J Str. Theodor Burada {‘;:J
R v 4 A £ g \%4 A £
= | & 0 = k=1 .
"200m 8.00m 250m 2.50m 8.00m 6.00m
12.50m 16.50m

Sectiune B1B1" - Profil existent tronson 1 Str.TheodorBurada  Secfiune B2B2' - Profil existent tronson 2 Str.Theodor Burada

Strada Industriei este o strada de categoria a lll-a, cu un profil de 13,5 metri, compus din carosabil de 7
metri si cate o banda pe sens, cu trotuare de 3m, respectiv 3,5 metri.

Lé Str. Industriei fé

E 2

o A\ A :
3.00m 7.00m 3.50m

13.50m

Sectiune D-D' - Profil existent Str. Industriei

Strada Baraganului este o artera de categoria a lll-a, cu un profil de 13 metri, compus din carosabil de
8,00 metri si cate o banda pe sens, cu trotuare de 3m, respectiv 2 metri.
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a

% circulatie pietonal

Pt

o
S
B

3.00m 8.00m

13.00m

Sectiune E-E' - Profil existent Str. Baraganului

Strada Oborului este o strada de categoria a Ill-a, cu un profil variabil, alcatuit astfel:

- tronson Str. Industriei - Str. Baragan este compus din trotuar de 4,2 m, parcare laterala de 2,2 m,
carosabil dublu sens de 7,5 m, parcare laterala de 2.2m si trotuar de 4m;

- tronson Str. Baragan - Str. Bucuresti este compus din trotuar de 3,8 m, parcare laterala de 2,2 m,
carosabil dublu sens de 7,5 m, parcare laterald de 2.2m si trotuar de 4m;

- tronson1 Str. Bucuresti - Str.l. Corvin este compus din trotuar de 4 m, parcare perpendiculara de 5 m,
carosabil dublu sens de 7,5 m, parcare perpendiculara de 5 m si trotuar de 4m;

- tronson2 Str. Bucuresti - Str.l. Corvin este compus din trotuar de 2.2 m, parcare perpendiculard de 4,5
m, carosabil dublu sens de 5,2 m, parcare perpendiculara de 4,5 m si trotuar de 2.2m;

- tronson Str. I. Corvin - Aleea de acces I.L. Caragiale este compus din trotuar de 4 m, carosabil dublu
sens de 7 m, parcare perpendiculara de 4,5 m si trotuar de 2m;
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Strada Oborului Strada Oborului
SlEp v oA Bl @ slEp v A (§]| 3
b 2 e & L iz s ey B
=]
4.20m  2.20m 7.50m 2.20m  4.00m 3.80m 2.20m 7.50m 2.20m' 4.00m

20.10m 1920m

Sectiune F-F' - Profil existent Str. Oborului,

g Sectiune G-G' - Profil existent Str. Oborului,
tronson Str. Industriei- Str. Baragan :

tronson Str. Baragan - Str.Bucuresti
Strada Oborului

Strada Oborul ui

parcare perpendiculard

circul atie pietonala

circulatie pietonald
parcare perpen dculard

vV A

| =2 B

“Z.ZOm‘ 450m 5.20m 450m  2.20m|
' 18.60m

drculatie pietona &
parcare perpendicu Bra
par care perpendiculard
crculatie pietona

v A

= 8

4.00m 5.00m 7.50m 5.00m 4.00m
25.00m

=33

E

SectiuneH2-H2' - Profil existent Str. Oborului,
tronson2  Str. Buauresti- Str.l.Corvin SectiuneH1H1'- Profil existent Str. Oborului,
tronson1 Str. Bucuresti- Str.l.Corvin

Strada Oborului

drculatie pietonald
parcare perpendicularad
dirculatie pietonala

Ny
M

Fm
e

4.00m 7.00m 450m  2.00nf
18.70m
Sectiune I-I' - Profil existent Str. Oborului,

tronson Str.l.Corvin- Alee de acces I.L.Caragiale

Str. lon Corvin este o strada de categoria a Ill-a, cu un profil variabil, alcatuit astfel:

- tronson Str. Obor - Str. Agricultori, compus din trotuar de 3 m, respectiv de 4m si carosabil dublu sens
de 7,2 m.

-tronson Str. Agricultori- imobilul Str. I. Corvin 23, compus din trotuar de 2.8-3.4m, carosabil variabil
cuprins intre 7,6-7,9m si incd un trotuar ce are vegetatie de aliniament pe alocuri cu un total cuprins
intre 3,6- 4m.

-tronson imobilul Str. I. Corvin 23 - imobilul Str. I. Corvin 19, compus din trotuar de 3m, carosabil de 8m si
trotuar de 4m, avand vegetatie de aliniament pe alocuri;
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-tronsonul de la imobilul Str. I. Corvin 19 - imobilul Str. I. Corvin 15, compus din trotuar de 3 m, carosabil
de 8 m, trotuar de 0,5 m, apoi vegetatie de aliniament de 3 m.
-tronson imobilul Str. I. Corvin 15 - Str. Agricultori, compus din trotuar de 2,5 m, carosabil de 8 m si
trotuar avand vegetatie de aliniament pe alocuri cu un total de 4m.

i vegetatie de

E Str. lon Corvin § Lg Str. lon Cor
. vV A t v
300m 750m 400m #0-3.40 m 7.60-790m  3.60-4.00m
' 14.00- 14.6m

14.20m
Sectiune J2-J2' - Profil existent Str. lon Corvin
Sectiune J1-)1" - Profil existent Str. lon Corvin tronson Str. Agricultori - imobilul str.l.Corvin 23
tronson Str.Obor- Str. Agri aultori

]
@ g
g £
[ o
oo -
g ®
T >
-

x g @

g Str. lon Corvin D g Str. lon Corvin S q

W ) tf %;':‘Q =

v ] Y

=1 =

4 4

R0 Lill=ak=:

T
3.00m 8.00m 4.00m 2.50m 8.00m 4.00m
15.00m 14.50m
Sectiune J 4-)4' - Profil existentStr. lon Corvin Sectiune J5-)5' - Profil existent Str. lon Corvin
tronson imobilul str.l.Corvin 19-imobil nr.15 tronson imobilul str.l.Corvin 15- Str.Agir cultori
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g 2

g Str. lon Corvin ‘:11

v AN

g‘ =

3.00m 8.00m 0.50m 3.00m
14.50m

Sectiune J3-J3" - Profil existent Str. lon Corvin
tronson imobilul str.l.Corvin 23-imobil nr.19

in prezent, la nivelul zonei de studiu, intalnim urmatoarele zone functionale:

BILANT TERITORIAL EXISTENT/ZONE FUNCTIONALE - ZONA DE STUDIU

Suprafata (mp) ‘ Elemente de reglementare
Zona functionala
POT max CUT max RH max / H max
ZRL 4 95210,0 40% 1,5 P+4 (15m)
ZRL2a (conf.PUG) 8770,0 35% 1 P+2(10m)
ZRL2b (conf. PUG) 227676 35% 1 P+2 (10m)

ZL1 (conf. PUZ aprobat cu H.C.L.M
nr. 100/2015) 2041,5 50% 1.2 P+2+M (13m)

ZL2.1 (conf. PUZ aprobat cu H.C.L.M
nr. 100/2015) 838,5 54% 1.62 P+4 (19m)

ZRL2b-m (conf PUZ aprobat cu

7698,6 50% 2 P+2-3Er(13
H.C.L.M.nr. 172/2011) +2-3E(13m)
ZM1 (conf.PUZ aprobat cu H.C.L.M.

8076,6 60% 3 P+4 (19m)
nr. 258/2014)
ZM2 (conf.PUZ aprobat cu H.C.L.M. 10 mc/mp

15838,0 50% P+2 (10m)
nr. 258/2014) teren
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ZM3 (conf.PUZ aprobat cu H.C.L.M.

907,7 50% 1.2 P+4 (19m)
nr. 258/2014)
ZRV1b (conf. PUG) 97135 conf.studii de conf.studii de conf.studii de
' specialitate specialitate specialitate
ZRCC1(conf.PUG) 6024,9 80% 5 conf. PUZ
ZRE1(conf.PUG) 12212,1 85% 3 conf. PUZ
ZRA3(conf. PUG) 10 mc/mp
1869,7 50% conf. PUZ
teren
CIRCULATII 41236,3 - - -
TOTAL 147205 - - -

La nivelul zonei de studiu extinsd, intalnim atat functiuni complementare locuirii, ce prezinta importanta
strict la nivelul cartierului (comert en-detail, scoli, gradinite, liceu, biserica, hyper-magazine), dar si la
nivelul orasului: A.N.A.F. Constanta, D.N.A. Constanta, servicii de transport local, diverse hale/ depozite,
tamplarie, servicii de reparatii aparatura, service si spalatorie auto, textile s.a.

Amplasamentul studiat beneficiara direct de toate formele de echipare edilitara: retelele de alimentare
cu ap4d, canalizare menajera si pluviala, gaze naturale, energie electricd, fibra opticd, serviciu public de
salubritate.

Ca si disfunctionalitati identificate pana in prezent, se numara existenta retelelor aeriene electrice si de
comunicatii au un aspect inestetic la nivelul zonei si pot deveni periculoase in cazul intemperiilor;

In zona analizata prin PUZ nu se regasesc constructii si instalatii destinate alimentdrii cu apa centralizate
a orasului (surse de apa, statii de tratare etc.), dar exista o mare rezerva de teren in proprietatea
operatorului SC RAJA SAin centrul zonei de studiu, existand constructii de birouri ale acestui operator.

Calitatea factorilor de mediu reprezintd un factor major in determinarea calitatii locuirii si a posibilitatilor
de desfdsurarea a activitatilor economice in conditii optime. Neconformitatea unor indicatori precum
calitatea aerului, conditiile de fundare, riscul de alunecare de teren etc. pot conduce la concluzia de a nu
permite localizarea unei activitdti intr-o zona din teritoriu. Prin urmare, identificarea corecta a conditiilor
preliminare de mediu va oferi posibilitatile de ameliorare sau remediere a unor deficiente.
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Din punct de vedere al provocdrilor de mediu, nu se inregistreaza disfunctionalitdti majore in cadrul zonei

de studiu PUZ. In zona studiatd prin PUZ si in zonele invecinate nu se gisesc obiective care se supun
prevederilor legii 278/2013 privind emisiile industriale (obiective IPPC).

Zona studiata are un caracter mixt rezidential/comercial/mici unitati de productie si servicii/educatie, n
care principalele emisii in aer sunt determinate de traficul rutier. De asemenea, conform hartilor de
zgomot, nivelului de zgomot determinat de traficul rutier se incadreaza in limitele maxim admise, atat

pe timp de zi cat si pe timp de noapte.

Principalele aspecte cu impact asupra factorilor de mediu sunt urmatoarele:

= Lipsa spatiilor verzi si a reglementarilor cu privire la spatiile verzi din domeniul public.

= Lipsa unor amenajari adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor generate, cu precddere in
zonele de locuinte colective.

In ceea ce priveste flora si fauna din zona amplasamentului, in zona studiata singurele asociatii vegetale
existente se regdsesc in zonele de spatii verzi aferente imaobilelor existente sau in zonele de spatii verzi
publice organizate sub forma de aliniamente de-a lungul arterelor de circulatie existente.

FUNCTIUNI SI DOTARI

- Incompatibilitate functionala generata de alaturarea functiunii de locuire colectiva cu cea de productie
si gospodarie comunalg;

- Zonele cu imobile cu folosinta logistica si/sau cu patrimoniu industrial nu sunt in totalitate utilizate
sau intretinute si sunt sub-utilizate;

STRUCTURA MORFOLOGICA S| FOND CONSTRUIT

- In zona locuintelor individuale se identifici o serie de noi constructii cu destinatia de locuinte
individuale, care au un regim de indltime mult superior (aldturari de constructii P+6 - P sau P+3 -P)

- La nivelul zonei de studiu s-a putut observa o tendinta de deteriorare a fondului construit, intalnita
atat la nivelul locuintelor colective si individuale, cat si la nivelul zonelor industriale, de productie si
servicii ce functioneaza/functionau in zona de studiu.

- Imaginea degradata ce caracterizeaza zona de locuire colectiva din nord-vestul zonei este data atat
de deteriordrile prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa continuitatii prezente la nivelul finisajelor.
Anvelopadrile termice realizate in regim individual au dus la pierderea unitatii prezente la nivelul
fatadelor, atat prin materialele folosite, cat si prin cromatica diferita.

- Zona de mica productie/servicii aflatd in continuarea zonei de locuit este caracterizata prin constructii
vechi, o parte din acestea fiind abandonate sau subutilizate.
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De-a lungul Str. Oborului se contureaza o zona mixta caracterizatd prin constructii ce prezinta
degradari avansate si medii, parte din ele fiind in prezent parasite/ neutilizate.
Insula aferenta zonei de locuire din sud-estul sitului este divizata de un parcelar specific activitatilor
economice, iar o parte din acesta prezinta constructii aflate in stare avansata de degradare, ce sunt
neutilizate.
in interiorul zonei de locuire individuald din nordul Liceului cu program sportiv se identifica constructii
in stare foarte avansatd de degradare ce necesitd reparatii capitale;
Cladirile publice (unitati de invatamant, unitati sanitare, sedii administrative etc.) energofage si sub
standardele medii de eficienta energetica

SPATII VERZI

Pe arterele fara vegetatie de aliniament, spatiile verzi sunt complet/ majoritar inexistent, fiind
identificati doar punctual arbori plantati solitar

Spatiile verzi publice din zona de studiu nu satisfac nevoile populatiei rezidente, fiind prezente intr-o
masura mult prea mica.

Lipsa reperelor la nivelul zonei constituie o problema, atat din punctul de vedere al design-ului urban,
cat siin ceea ce priveste orientarea traficului pietonal;

Spatiile verzi adiacente locuintelor colective pot constitui rezerve importante de spatii plantate, insa
situatia actuald a lor este una deficitara - acestea sunt, in general, spatii neamenajate corespunzator,
insalubre, si deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme;

in zona de studiu vegetatia de aliniament este prezent partial de-a lungul arterelor de circulatie, insa
exista situatii in care aceasta este discontinua si eterogend;

CIRCULATII

Strdzile din interiorul zonei de studiu au un flux pietonal ingreunat, deoarece insuficienta locurilor de
parcare (Str. Oborului) sau inexistenta locurilor de parcare reglementate pe anumite strazi (Str.
Baraganului, Str. lon Corvin) conduce la ocuparea trotuarelor cu parcdri parazitare;

Aleea de acces I.L. Caragiale, care deserveste atat zona de locuinte colective la Nordul sau, dar si zona
de locuinte individuale, este sub-gabaritatd, dimensiunea acesteia, dar si inexistenta trotuarelor pe
anumite portiuni nu raspund nevoilor functionale actuale si nu permit o dezvoltare coerenta a zonei;
La ore de varf se remarca trafic ingreunat pe axa dispusd pe directia sud-nord: Str. Theodor Burada si
Str. Oborului;

Infrastructura de circulatii nu este prietenoasa cu pietonii; zona nu prezintd un grad mare de
sigurantad;

Nu exista infrastructura velo;

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Existenta retelelor aeriene electrice si de comunicatii au un aspect inestetic la nivelul zonei si pot
deveni periculoase in cazul intemperiilor;
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Terenurile edificate care nu sunt corelate cu reglementarile din documentatiile de urbanism in vigoare
reprezinta un procent de 34,4% din totalul terenurilor construibile si 25,8% din totalul zonei de studiu.
Situatia actuala a acestor terenuri nu corespunde reglementarilor in vigoare, existand o multime de
terenuri al caror POT si CUT depasesc valorile reglementate prin documentatiile de urbanism in vigoare.

Reconfigurarea circulatiilor din zona de studiu P.U.Z. va influenta modificarea si organizarea fluxurilor
intr-un mod mai eficient. Se vor avea in vedere solutii de largire si sistematizare a strazilor sub-
gabaritate pentru a permite accesul autovehiculelor si circulatia pietonald si redefinirea caracterului
spatiului public in zonele de locuire colectiva.

De asemenea, s-a constatat necesitatea realizarii unei solutii de decongestionare a traficului pe directia
nord-sud intre Str. Theodor Burada - Str. I.L.Caragiale, care sa faciliteze accesul si iesirea traficului auto
care deserveste zona dedicata activitdtilor economice diverse si degrevarea zonelor din preajma
locuintelor individuale si colective;

Se recomandd acordarea unei atentii sporite in realizarea viitoarelor reglementari urbanistice, in
incercarea de a crea un cadru armonios din punctul de vedere al fondului construit si de a corecta silueta
urband actuala. Se va urmadri contracararea fenomenului de decddere fizica si morald a patrimoniului
construit din situl urban, urmat de degradarea standardului social al ocupantilor acestor cladiri.

Avand in vedere situatia actuala a spatiilor verzi din interiorul si din proximitatea zonei care a generat
Planul Urbanistic Zonal, se remarca nevoia de realizare a unor spatii verzi destinate loisir-ului si
amenajarea corespunzdtoare a celor existente. De asemenea, se remarcd nevoia de a asigura coerenta
spatiilor verzi/ vegetatiei existente.

Se recomanda suplimentarea vegetatiei de aliniament pe arterele pe care aceasta lipseste in totalitate
sau plantarea de arbori in grupuri, astfel incat sa aiba un impact pozitiv atat in ceea ce priveste design-ul
urban, cat si din punctul de vedere al confortului in spatiul public. De asemenea, este necesara
completarea vegetatiei de aliniament unde este cazul, cu exemplare din aceeasi specie cu cele existente.
Ar avea un impact pozitiv major relationarea zonei de studiu cu gradinile urbane din proximitate, prin
amenajarea de coridoare de vegetatie de cromatica diferitd in interiorul zonei de studiu, directionate
catre cele douad gradini urbane.

Se propune resistematizarea circulatiilor prin ldrgirea de gabarite si adaptarea echiparii edilitare, acolo
unde este necesar, pentru viabilizarea unor loturi ce in prezent sunt subutilizate. Parte din terenurile
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vechilor intreprinderi L.R.U.C. si L.C.LL. sunt neutilizate si pot deveni edificabile/lotizabile in vederea
dezvoltarii si revitalizarii zonei. Patrimoniul industrial poate fi revalorificat si pus in valoare - fie prin
conversie (spatii pentru birouri/locuire de tip industrial loft), fie prin reabilitare. Totodatd, zonele
destinate locuirii colective necesitd interventii de reabilitare, la nivelul fondului construit si, la fel de
important, la nivelul spatiului public, pentru a conferi zonei atractivitate si calitate a locuirii.

in ceea ce priveste dotarile conexe locuirii, Planul Urbanistic Zonal incurajeazd dezvoltarea de functiuni
rezidentiale si conexe locuirii, ce permit completarea functiunilor deja existente in zond, cu scopul de a
asigura deservirea si sporii confortul locuitorilor zonei. De asemenea, studiul releva faptul ca nu exista
disfunctii in ceea ce priveste dotarile conexe locuirii, raportat atat la nivelul populatiei existente, dar siin
urmatorii ani, inclusiv pentru o prognoza de crestere cu 20% a populatiei zonei.

Fondul funciar din zona de studiu beneficiaza de un potential de dezvoltare imobiliara (in sectorul
rezidential si nu numai, din perspectiva accesibilitatii ridicate si a pozitiei centrale), datorita rezervelor
existente care permit reconversie/edificare. Din perspectiva pietei rezidentiale, se observa o crestere
constanta a preturilor locuintelor, la nivel national, sustinuta de o crestere a urbanizdrii, de o crestere
constanta a veniturilor medii ale populatiei, si, nu in ultimul rand, de o nevoie de locuire in crestere
(generatd de cresterea gradului de confort si scdderea numarului de locuitori/locuinta, migratia catre
zona urbana s.a).

Exista la nivelul zonei de studiu areale inca nedefinite sub aspect functional, tendintele manifestate fiind
partial de mentinere a unor depozitdri, mici activitati de productie, mic comert si partial de conversie in
locuinte colective, comert de proximitate sau en -gros, birouri.

Principiul dezvoltdrii durabile care face referire la o utilizare rationala si echitabila a resurselor funciare in
oras. Zonele centrale, datorita accesibilitdtii crescute, solicita functiuni care au potentialul de a sustine
costul funciar - fie printr-o intensificare a utilizarii fondului funciar, fie prin functiuni competitive
economic - cu grad ridicat de cerere. Conversia fostelor enclave industriale care au ramas reziduale in
zone de centralitate se realizeaza in cadrul unor procese de regenerare urbang, care au in centrul lor
politici de dezvoltare urbana durabild, integratd, coerentad in raport cu resursele orasului. Zona de studiu
are acest potential de regenerare, in contextul de planificare urbana adecvat, cu investitii publice si
private structurate, care sa creeze valoare adaugata atat din perspectiva economica, cat si in ceea ce
priveste calitatea vietii, sustenabilitatea in sens larg.

De asemenea, zona de locuire colectiva care delimiteaza zona de studiu la Nord se preteaza pentru o
dezvoltare pe verticala care sa raspunda nevoilor de lucru remote, generat de pandemia Covid. Pe langa
solutiile indicate in ,Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri’, in vara anului 2019, echipa
Romaniei la 'Olimpiada Caselor" - Concursul International de Arhitectura si Tehnologii Solare - Solar
Decathlon Europe 2019, s-a clasat pe locul al treilea cu un concept de renovare integrata a blocurilor tip
construite in Romania perioadei comuniste. Solutia propune realizarea atat a unei extinderi pe orizontala,
cat si a uneia pe verticala, cu un dublu scop: de a creste eficienta energeticd a locuintelor, dar si de a
schimba imaginea monotona a ansamblurilor de locuinte.
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Panouri solare termice

Panouri fotovoltaice
Apartamente

Spatii co-working
Spatii comune

v extinderea spatiului util

Metalic
Sustine extinderile
Fundatie proprie

Spatiu util
Balcon
Spatiu depozitare

Tipul serie 770-83
Elemente prefabricate
Multe probleme urgente

v solutii energie regenerabila
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Structura de lemn
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Fig.5 Exemplu de extindere orizontala a locuintelor colective existente - Proiectul Echipei Over 4 din Romdnia la concursul Solar
Decathlon Europe 2019. Sursa: www.over4.org

Solutia propusa mai sus poate reprezenta proiect pilot care sa schimbe caracterul locuintelor “la bloc’,
dar si caracterul spatiului public in care se afla, insa reglementarile actuale trebuie adaptate noilor
propuneri, incurajand extinderea pe verticala pentru indeplinirea acestui obiectiv.

Pentru a determina deficientele principale ale zonei, necesitdtile de dezvoltare si pentru a determina

posibilitdtile de interventie pentru noi investitii au fost realizate o serie de studii de fundamentare:

Studiu topografic;

Studiu de fundamentare privind fondul construit;

Studiu geotehnic;

Corelare intre P.U.G., documentatii de urbanism aprobate ulterior si situatia existenta;

Analiza sectoriala privind structura morfologicd urbana si tipurile de utilizdri ale terenului;

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei si a caile de comunicatie;

Studiu de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului;

Studiu de fundamentare privind reteaua de spatii verzi si dotdrile de agrement;

9. Studiu de fundamentare privind utilitatile publice si tehnologice, echiparea tehnico-edilitara;

10. Studiu de fundamentare privind evolutia socio-demografica;

11. Studiu de fundamentare privind dotdrile de proximitate in raport cu functiunile existente in zona de
studiu;

12. Studiu de fundamentare privind silueta urbang;

© N O UL FWwN =
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P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018, incadreaza
imobilele in urmatoarele zone si subzone de referinta:

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii (p+3 -4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,5 mp A.D.C./mp teren

Rh maxim= P+4 / 15m

ZRL2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii - maxim 35%; *

CUT maxim =conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Rh max=P+2/10m

*Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementarilor ZRL 1

**Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din S sau mansarda cladirii se
iau in calculul A.D.C.

Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferentd reglementarilor pentru ZRL 1

ZRL2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii - maxim 35%; *

CUT maxim = conform P.U.Z,, cu urmatoarele conditii - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Rh max =P+2/10m

*Art. 15. 1 -Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementdrilor ZRL 1

**Art. 16. 1-Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din S sau mansarda cladirii se iau
in calculul A.D.C.

Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta reglementadrilor pentru ZRL 1

ZRV 1b - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii,
Rh max = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
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ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%;

CUT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3 mp A.D.C./
mp. teren;

Rh max = conform functiunii specifice sau conform P.U.Z. si conform caracterului zonei si vecinatatilor;

ZRCC1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari: maxim = 80% exclusiv echipamente publice;
CUT maxim = conform P.U.Z,, cu urmatoarele conditiondri:

= exclusiv echipamente publice, in functie de numarul maxim de niveluri:

- P+ 3-4(H =15 metri) - CUT maxim = 2,4 mp A.D.C./mp teren;

- P+5-7(H =24 metri) - CUT maxim = 3 mp A.D.C./mp teren;

- P + 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0,35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5 mp
A.D.C./mp teren;

» pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei

C.U.T. maxim poate fi depdsit cu maximum 2 in urmatoarele imprejurari:

- dacd odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau
alte spatii accesibile publicului si care confera calitdti urbanistice si arhitecturale sporite centrului
de cartier;

- dacd odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare
subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

- daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de interes
peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului
Tabacdrie, Siutghiol etc.).

Rh max = max. P+10 (pe strazile cu 6 fire de circulatie), P+6 (pe strazile cu 4 fire de circulatie) si P+3
(pe strazile cu 2 fire de circulatie); nu se limiteaza indltimea maxima admisibild, dar aceasta
conditioneazad retragerea de la aliniament in cazul in care inaltimea cladirii depaseste distanta dintre
aliniamente;

Rh max = conform P.U.Z. si cu o serie de specificatii in functie de conditiile geotehnice, specificul zonei,
functiune, amplasare si retragere fata de aliniament, gabaritele strazii s.a.;

ZRA3 - ZONA UNITATILOR DE DEPOZITARE

POT maxim = conform PUZ, dar nu peste 50%

CUT maxim = conform PUZ cu urmdtoarele conditionari: CUT maxim = 10 mc/mp teren;

Rh max = conform PUZ cu urmdtoarele conditionari:
- indltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
- indltimea cladirilor nu va depasi indltimea maximd admisibila in ZR inconjuratoare;
- indltimea maxima in zonele industriale nu va depdsi in general 20m;
- indltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta intre aliniamente;
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- in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneazd normelor specifice.

ZRS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

POT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; pentru constructii: POT maxim = 50%

CUT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; se stabileste prin PUZ sau PUD, dupa caz;

-se recomanda in toate cazurile CUT maxim volumetric = 4.5 (mc. /mp. teren) si CUT maxim = 2.0 mp.
A.D.C./mp. teren

Rh max = indltimea cladirilor nu va depdsi indltimea maxima admisa in zonele si subzonele de
reglementare adiacente, cu exceptia instalatiilor tehnice aferente

in vederea imbunatétirii imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, se vor reorganiza si amenaja spatiile
libere neocupate de circulatii carosabile, pietonale si parcari. Acestea se vor trata ca grddini si spatii verzi
publice cu deservire locale. Se va incerca mentinerea pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea
acestora in noile amenajari.

Avand in vedere situatia actuald a spatiilor verzi din interiorul si din proximitatea zonei care a generat
Planul Urbanistic Zonal, se remarca nevoia de realizare a unor spatii verzi destinate loisir-ului si
amenajarea corespunzatoare a celor existente. De asemenea, se remarca nevoia de a asigura coerenta
spatiilor verzi/ vegetatiei existente. Discontinuitatea vegetatiei de aliniament si spatiile verzi
neintretinute degradeaza imaginea spatiului public, fiind necesare completari/suplimentdri ale vegetatiei
de aliniament pe toate arterele existente.

Distributia spatiilor verzi la nivelul orasului a generat zone foarte bine deservite si zone slab deservite
sau nedeservite de spatii verzi amenajate destinate loisir-ului, asadar se remarcad o discrepanta la nivelul
municipiului din punctul de vedere al gradului de deservire. Zona de studiu este incadrata intr-o arie
privilegiata a sistemului de spatii verzi, fiind deservita de doua gradini urbane — gradina urbana “Parcul
Casei de Culturd” si gradina urband “Parcul Garii”. Pentru marcarea directiei catre cele doua gradini din
proximitate, pot fi amenajate coridoare de vegetatie de cromatica diferita (rosie, galbend) sau rezistenta
de-a lungul intregului an pe arterele care fac legatura cu aceste spatii verzi- Str. Theodor Burada, Str.
Oborului si Str. I.L.Caragiale.

Densitatea, dar si fluxurile circulatiilor din interiorul zonei de analiza sunt reduse, datoratd faptului ca
acestea sunt artere colectoare si de deservire locala pentru zone de locuire individuald si functiuni
conexe locuirii, dar si pentru o serie de functiuni de servicii si mica productie/institutii, iar principalele
categorii de interventii care vizeaza trama stradala sunt urmatoarele:
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- completdrii/suplimentari ale vegetatiei de aliniament pe toate arterele existente: se propun fasii verzi
plantate de 1,0 m (doar pe str. Theodor Burada sunt propuse de cate 0,5 m) care separa spatiile
pietonale de cele carosabile;

- propuneri de noi parcari laterale pe Str. Agricultori si Str. lon Corvin;

- reorganizarea parcajelor pe Str. Bucuresti si pe anumite tronsoane aferente Str. Oborului;

Se propun urmatoarele profile stradale pentru strazile aferente zonei de studiu:

Strada Theodor Burada se va resistematiza prin realizarea unui carosabil dublu sens de cate 4 metri
pe fiecare sens, trotuare de 1,5, metri si spatii aferente vegetatiei de aliniament de minim 0,5 metri
pe fiecare parte. in prezent, profilul acestei strizi nu dispune de vegetatie de aliniament;

Strada lon Corvin se va resistematiza prin realizarea unui carosabil dublu sens de cate 3,5 metri pe
fiecare sens, trotuare de 1,5, metri, spatiu verde de aliniament de 1 m, si o parcare laterala de 2,2
metri (doar pe tronsonul aferent institutiilor publice). in prezent, profilul acestei strizi nu dispune de
vegetatie de aliniament si parcari laterale;

Strada Industriei se propune la un profil de 13,5 metri, compus din carosabil dublu sens de 7m, spatii
verzi de aliniament de 1, respectiv 1,5 metri si trotuare de cate 2 metri pe fiecare parte; in prezent,
profilul acestei strazi nu dispune de vegetatie de aliniament;

Strada Baraganului se propune la un profil de 13 m compus din carosabil de 7 m, spatiu dedicat
parcarii laterale de 2,3 metri cu vegetatie de aliniament de 0,5 metri pe tronsonul aferent numerelor
pare si trotuare de cate 1,5 metri pe fiecare parte; In prezent, profilul acestei striizi nu dispune de
vegetatie de aliniament si parcari laterale;

in ceeace priveste Str. Bucuresti, se propun interventii de reorganizare a parcajelor existente si
completare a vegetatiei de aliniament existente .In prezent, pe aceast3 strada se identificd in
special parcari laterale (paralele), iar gabaritul strazii permite reorganizarea acestora prin propunerea
parcajelor la unghi de 30 grade. Prin propunerea de reorganizare a parcajelor se suplimenteaza
locurile de parcare de la 72 parcaje existente in prezent la 128 parcaje propuse.

Strada Agricultori - tronsonul cuprins intre strada Oborului si Str. lon Corvin - se propune la un
carosabil dublu sens de 7 min total, spatiu dedicat parcarii laterale de cate 2 m pe partea aferenta
institutiilor publice, vegetatie de aliniament de 1 m si trotuare de cate 1,5 m pe fiecare parte. in
prezent, profilul acestei strazi nu dispune de vegetatie de aliniament si parcari laterale;

Strada Agricultori - tronsonul cuprins intre Str. lon Corvin si Aleea I.L.Caragiale - se propune la un
carosabil dublu sens de 10 min total, vegetatie de aliniament de 1 m si trotuare de cate 3 m pe
fiecare parte. in prezent, profilul acestei strizi nu dispune de vegetatie de aliniament;

in ceea ce priveste Strada Oborului, se propun interventii punctuale de resistematizare pe anumite
tronsoane, iar acestea constau in propunerea de spatii dedicate vegetatiei de aliniament de minim
0,5 metri pana la 1.5m si reorganizari ale parcajelor existente, in special pentru tronsonul cuprins
intre Str. lon Corvin si Str. Bucuresti. in prezent, profilul acestei striizi nu dispune de vegetatie de
aliniament, iar pe tronsonul cuprins intre Str. Bucuresti si Str. lon Corvin partea carosabile este
subdimensionata (5,5 m latimea totala a celor doua benzi carosabile).
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In urma tuturor modificdrilor propuse, zona este mai usor navigabila din punct de vedere al circulatiilor

auto si pietonale si se majoreaza locurile de parcare existente. Sunt propuse un numar de 372 locuri de
parcare amenajate, fata de cele cca. 280 locuri de parcare din prezent, in cadrul zonei de studiu.

in vederea fluidizarii traficului de-a lungul strazii Theodor Burada, una din solutiile identificate reprezinta
largirea gabaritului respectivei artere, pand la intersectia acesteia cu Bulevardul I.C. Bratianu. Pentru
aceasta s-a luat in calcul expropierea si relocarea locuitorilor primului front de case cu deschidere la
strada Theodor Burada, dupd urmatoarea metodologie:

Pornind de la STUDIU DE PIATA Privind Valorile Minime Consemnate ale Proprietatilor Imobiliare din
Judetele Constanta si Tulcea (2021)7, s-au calculat valorile, exprimate in euro/mp, pentru proprietatile
(teren si constructii) aflate pe tronsonul strazii Burada cuprins intre strada Bucuresti si strada I.L.
Caragiale, respectiv loturile identificate intre numerele postale 40 si 60, cdrora li s-a addugat lotul
identificat prin adresa postald: Aleea I.L. Caragiale, nr. 45A. In urma calcului, pentru tronsonul cu
lungimea de cca. 190 m, au fost necesara suma de aproximativ 2 milioane Euro pentru expropierea
loturilor cu deschidere la respectivul tronson. Astfel, pentru a calcula suma necesara pentru exproprierea
intregului front estic al strazii Theodor Burada, s-a considerat valoarea aproximativa: 1 milion euro
pentru fiecare 100 m masurati de front construit (fara a lua in considerare circulatiile carosabile ce
intersecteaza artera Th. Burada). La suprafata totala cumulata de 650 m masurati, s-a estimat o suma
de 6,5 milioane euro necesari pentru expropierea si relocarea locuitorilor. In proiectul de fata nu se vor
trata aspectele privind operatiunile de expropriere. in cazul in care se va opta pentru aceastd solutie,
respectivele aspecte se vor trata intr-un proiect dezvoltat la o scara mai larga. Documentatia PUZ tine
cont de posibilitatea |argirii strazii Theodor Burada, impunand o retragere de minim 5 m fata de
aliniamentul format la aceasta (vezi RLU aferent).

Solutia de reglementare a terenului tine cont de tipologia parcelelor aflate in proprietate privata in cadrul
zonei de studiu, restrictiile de construire si necesitdtile de organizare si resistematizare a infrastructurii
de circulatie carosabila.

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele zone functionale:

POT = 50%
CUT = 1,8 mp ADC /mp teren

T http:/www.unnpr.ro/files/expertize2022/CNPConstanta/studiu_de_piata_constanta_si_tulcea_2022.pdf
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RH max = D+P+2+3Er
H max = 13m/16 m (etaj retras) la cornisa
Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM2-m - subzona activitati mixte, locuire colectiva, comert si servicii

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,6 mp ADC /mp teren
Rh max = D+P+3E

H max = 16 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM3 - subzona activitati mixte, productie si servicii

POT maxim = 45%

CUT maxim = 2,25 mp ADC /mp teren;
Rh max = D+P+4E

H max = 19 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT = 50%

CUT = 2,5 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+4

H max = 22 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex

rezidential existente

POT = 40%

CUT = 1,2 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi cu acces nelimita

POT = 20%
CUT = 0,6 mp ADC /mp teren

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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RH max = D+P+2
H max = 14 m la cornisa
Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim D+P+2 etaje, situate in

afara perimetrelor de protectie

POT = 35%

CUT = 1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2b-m - zona locuintelor individuale cu maxim D+P+2 etaje, situate in interiorul

perimetrelor de protectie

POT = 35%

CUT =1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale -

conform P.U.G. Municipiul Constanta

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de
tipul refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale

POT = 20%

CUT = 0,2 mp ADC /mp teren
RHmax =P

Hmax=5m

Nr. max. niveluri supraterane: 1
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BILANT TERITORIAL PROPUS (la nivel de zone functionale) - ZONA DE STUDIU

ZRCM1-m 19696,0 50% 1,8 mp ADC/mp teren D+P+2;?Er (16
ZRCM2-m 7624,0 40% 1,6 mp ADC/mp teren D+P+3 (16 m)
ZRCM3 147421 45% 2,25 mp ADC/mp teren D+P+4 (19 m)
ZRCC1-m 4883,3 50% 2,5 mp ADC/mp teren D+P+4 (22 m)
ZRE1-m 13278,7 40% 1,2 mp ADC/mp teren D+P+2 (14 m)
ZREV 3573,0 20% 0,6 mp ADC/mp teren D+P+2 (14 m)
ZRL2a-m 4009,8 35% 1,1 mp ADC/mp teren D+P+2 (12 m)
ZRL2b-m 20210,4 35% 1,1 mp ADC/mp teren D+P+2 (12 m)
ZRL4 cf. PUG 9217,5 30% 1,5 mp ADC/mp teren P+4 (15 m)
ZRV1b-m 5508,5 20% 0,2 mp ADC/mp teren P(5m)
CIRCULATII 44461,7 - _ )
TOTAL 147205,0

BILANT TERITORIAL COMPARATIV - EXISTENT/PROPUS

Destinatie EXISTENT PROPUS

Zone functionale Steren . POT Zone functionale POT

Locuire | ZRL2a {8770 : 35% :3070: 1 8770 ; ZRL2a-m | 4010 ¢ 35% 1403 ¢ 1,1 ¢ 4411
individualdsi =~ proemeeee o Foemeoees e A fomoeee Fromeeees [ Fromeeoe
colectiva  ZRL2b i 22768 i 35% 7969 | 1 (22768 ZRL2b-m

ZL1 - cf. PUZ aprobat

| cuHCLMnr. {2042 50% {1021 12 i 2450 |

| 100/2015 ’ ’ ’ ’ ’ '

| ZRL2b-m (confPUZ | § § § § § 120210 | 35% {7074 % 11 22231
| aprobatcuH.CLMnr. | 7699 | 50% | 3849 | 2 (15397 ' ’ ’ ’ ’

| 172/2011) : : : : : :

.............................................................................

| ZL2.1 (conf. PUZ . . . : : :
| aprobatcuHCLMnr. | 839 © 54% | 453 i 162 | 1358 |
| 100/2015) : : : : :
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ZRL4 -subzona
locuintelor colective
medii cu P+3-4 niveluri,

ZRL4 -subzona
locuintelor colective

medii cu P+3-4

situate in ansambluri 9210 | 30% 2763 15 {13815 nivelurisituatein 9218 | 30% 2765 ! 15 13826
preponderent : : : i ansambluri :
rezidentiale preponderent
i rezidentiale
ZM1 (conf.PUZ aprobat ZRCM1-m subzond
cu HCLM.nr. . activitati mixte locuire, . :
258/2014) 8077 60% 48L6 3 5242305 comert si servidi cu 19696 50% 9848 1.8 17726
| regim mic de in&ltime
ZM?2 (conf.PUZ aprobat : 10 : ZRCM2 -subzond
cu HCLM. nr. : : : : : ! activitati mixte, locuire : : :
258/2014) 15838 0% 7919 mp 5237575 colectivd, comert si 7624 “o% 30%0 e 4879
: : teren : : :

ZM2 (conf.PUZ aprobat

ZRCM3- subzond

ZRE1(conf.PUG)

12212 |

cu HCLM. . 908 50,00% 454 | 12 | 545 | activititi mixte, 14762 | 45% | 6634 | 2,25 | 14926
258/2014) : : : : : productie si servicii
ZRCC1(conf.PUG) { ZRCC1-m - subzona
: : : ! centrelor de cartier din | : : : :
6025 80% : 4820 : 5 124100: . . ) | 4883,3 1 50% 2442 25 | 6104
: : : : interiorul tesutului : : : : :

: ZRE1-m - subzona

: echipamentelor publice !
i dispersate, la nivel de
. cartier si complex

85% 10380 3 (31141

132787} 40% 5311 12 6374

: rezidential existente

ZREV - subzona
i echipamentelor publice !

P A 573 | 20% | 715 | 06 | 429
! si spatiilor verzi cu :
acces nelimitat
ZRV1b (conf. PUG) Confo Confo ZRV1b-m - subzona
Cormo Lormoo i amenajdrilor sportive
¢ studii ¢ studii ¢ : din zonele rezidentiale H : :
9714 ¢ de | - | de ! - ! 5509 : 20% ! 1102 ¢ 02 11017
speci speci : : :
alitat alitat
D e |
ZRA3 - zona unitdtilor confo -
de depozitare : fo | Lormo
: confo ! : :
: : L PUZ
Coorm ' '
H H ,dar
LPUZ . .
: : onuo
1870 ,dar : 935 ! H - % - - -
H i peste .
nu : :
et | 10
; peste mc/
50%
L
| teren !
P 41236 1 % - - - | L4462 | % - - -
147205 147205
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Propunerile privind retelele edilitare in zona de studiu vizeazd atat modificari si reabilitari ale
infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionata sau in stare de degradare.

Studiul de echipare tehnico-edilitara analizeaza si detaliaza modul in care se va realiza echiparea
edilitara la nivelul zonei. Au fost calculate breviarele de consum pentru fiecare utilitate in parte, in baza
prognozei de dezvoltare a zonei. in baza avizelor de utilitati obtinute, studiul de echipare edilitara
furnizeaza o solutie de bransare a amplasamentelor la utilitatile existente in zona.

in vederea edificarii terenurilor libere vor fi necesare devieri sau relociri de retele edilitare (canalizare si
apd), operatiuni care se vor realiza prin grija investitorilor privati. Amplasamentele finale ale retelelor
edilitare (cele existente si cele relocate /deviate) vor influenta zona maxima edificabild a terenurilor prin
asigurarea zonelor de protectie si sigurant a traseelor conductelor. In acest sens, zonele edificabile
marcate pe plansa de reglementdri urbanistice are rol ilustrativ maximal, prin aplicarea conditiilor de
amplasare in parcela conform Regulamentului Local de Urbanism propus pentru o configurare a
parcelarului optimd, insa aceste zone vor putea fi influentate de zonele de sigurantd si protectie ale
infrastructurii edilitare.

Conductele existente sunt confectionate din materiale precum otel si azbociment motiv pentru care se
impune inlocuirea acestora cu conducte din polipropilend, mai durabile. De asemenea, o data cu acest
proces se recomanda si trecerea catre diametre superioare ale conductelor, pentru a putea asigura
capacitatile necesare viitoarelor dezvoltari.

Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ li se va asigura accesul la toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

» alimentare cu apg;

« canalizare;

» alimentare cu energie electrica;

» alimentare cu gaze naturale;

= telefonie siinternet;

= gospoddrie comunala (depozitare/colectare deseuri).

Planul Urbanistic Zonal va include masuri de prevenire a impactului negativ asupra mediului pentru zona
studiata (inclusiv actul administrativ al Agentiei pentru Protectia Mediului), tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

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

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

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

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

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

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

» Terenuri proprietate publica;

= Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice;

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

= Terenuri ce se intentioneazad a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinate concesionarii;
» Terenuri proprietate privata, destinate schimbului;
in zona de studiu a PUZ se afld urmatoarele obiective de utilitate publica:
» Liceul cu program sportiv “Nicolae Rotaru”;
» Sediul AN.AF. Constanta;
» Sediul D.N.A.. Constanta;
» Incinta Raja;

De asemenea, avand in vedere caracterul de centralitate al zonei, regasim si obiective de uz public/
persoane juridice private:

» Autobaza de servicii transport Metropolitan SRL;

» Biserica Martorii lui lehova;

» Gradinita privata Hello Teddy;

» Clinica Medicala “360";
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In imediata vecindtate regdsim urmdtoarele obiective de utilitate public/ de uz public:

Cimitirul Ortodox Central;

Spitalul Clinic Judetean de Urgentd Constanta;

Gradinita "Cdsuta de turtd dulce’]

Grdadinita”Taramul Basmelor Kindergarten”)

Scoala Gimnaziald Nr. 24 'lon Jalea’;

Scoala cu clasele I-VIIl “Cella Serghi”

Colegiului National de Arte "Regina Maria;

Universitatea "Andrei Saguna’”;

Kaufland Obor;

Casa de Cultura asindicatelor Constanta si parcul public aferent acesteia;

Initierea Planului Urbanistic Zonal delimitat de strazile Theodor Burada, |.L.Caragiale, Oborului, Ardealului

si Industriei din Municipiul Constanta, este oportund, intrucat:

construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sa gdzduiasca activitati
economice sau noi locuinte;

realizarea unei investitii imobiliare in zond va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zona (afectatd de parcele dezafectate, terenuri insalubre si constructii degradate) si va oferi
posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecindtate;

reorganizarea aleilor pietonale si carosabile va permite eficientizarea spatiului carosabil, pe de o
parte si cresterea atractivitdtii spatiului public destinat pietonilor, pe de alta parte, ambele cu
consecinte pozitive asupra imaginii si utilizarii spatiului;

abordarea unor reglementdri noi pentru zona locuintelor constituite va permite realizarea de catre
primarie a unor proiecte pilot, cu posibile consecinte pozitive in ceea ce priveste confortul locuirii,
eficientei energetice, cresterii numarului de unitdti locative si cresterea imobiliara a zonei;
construirea imobilului virane din zona PUZ genereaza locuri de munca atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor nou propuse in parterul
constructiei;

creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii
in plan economic - prin stimularea realizarii unui parter cu functiuni deschise publicului;
construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe si impozite pe cladiri);

Costurile aferente investitiei vizeaza:
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= operatiuni juridice si cadastrale de a trece terenurile aflate in altd proprietate decat domeniul
public in domeniul public, pentru culoarele de circulatie propuse dezvoltdrii /sistematizarii arterelor
de circulatie. Aceste operatiuni vor fi suportate de APL;
= realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor dezvoltdri - costuri ale operatorilor de utilitati si
finantdri externe;
= operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL si finantari externe;
= amenajarea spatiilor publice, reorganizare parcaje dar si amenajarea de noi locuri de parcari
autovehicule etc. - costuri ale APL si finantari externe;
= reabilitarea locuintelor colective si cresterea eficientei energetice - costuri ale APL si finantari
externe;
» edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor.

Asadar, |a nivelul zonei de studiu propusd, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor
apartine persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii.
Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia
Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.
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