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1.1 Date de recunoastere a documentatici

Denumirea lucriirii: PLAN URBANISTIC ZONAL in scopul construirii
ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL, LOCUINTE COLECTIVE,
COMERT, BIROURI, SERVICII, Str. Chiliei, CONSTANTA

Amplasament;
» , Nr. Cadastral 230240, in suprafati de 6784 m
CU 1292 din 26.04.2023 Nr. Cadastral 230241, in sugrafati de 6014 mﬁ
Nr. Cadastral 230242, in suprafata de 4888 mp
Nr. Cadastral 230243, in suprafati de 4438 mp
Nr. Cadastral 230244, in suprafatd de 10 943 mp
Nr. Cadastral 230245, in suprafati de 5687 mp

Nr, Cadastral 230246, in suprafatd de 5040 mp

R S e e

CU 1978 din 17.07.2023 8. Nr. Cadastral 244249, n suprafaé de 952 mp
9. Nr. Cadastral 241958, n suprafati de 731 mp
10. Nr. Cadastral 246392, in suprafati de 323 mp
11. Nr. Cadastral 258190, in suprafafa de 40 088 mp

Beneficiar; S.C. CAMBELA PROD S.R.L.

Projectant general:  S.C. ROZUA ASOCIATIS.R.L

1.2 Descrierea obiectivului de investitic

Terenul destinat studiului, in suprafafi totald dei85 888 mpeste amplasat in intravilanul
oragului Constanta, in imediata proximitate a Stadionului Farul si a Parcului Tibdicériei si este
compus din 11 loturi definite prin rumere cadastrale individuale, conform datelor de
recunoagtere a documentatiei.

Suprafata ce face obiectul PUZ este cuprinsi partial in subzona ZRCC1 — subzona centrelor
de cartier din interiorul fesutului urban - i partial in subzona ZRV2b — subzona Spatii verzi
pentru agrement — Complexe si baze sportive ~ conform actelor de proprietate §i planurilor
cadastrale anexate.

Cele 11 loturi fac obiectul Certificatelor de urbanism nr. 1292 din 26.04.2023 (loturile 1-7) si
respectiv 1978 din 17.07.2023 (loturile 8-11), documente emise de Primaria Municipiului
Constanta.

Terenul este compus din loturile cu numerele cadastrale Nr. Cadastral 230240, Nr. Cadastral
230242, Nr. Cadastral 230243, Nr. Cadastral 230244, Nr. Cadastral 230245, Nr. Cadastral
230246 (proprietate privati a Banco Popular Espanol) §i in Administrarea Cambela Prod SRL
si loturile cu numerele cadastrale Nr. Cadastral 244249, Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral
246392, Nr. Cadastral 258190 (proprietate privata a Bogaris Residential Rom Cuatro SRL), in
conform extraselor de Carte Funciari atasate prezentei documentatii . Accesul pe loturi se face
atét din Strada Soveja (la nord), Strada Panait Cerna (la sud) ¢i din Strada Chiliei pe latura de
est.
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Amplasamentul studiat apartine unei foste zone industriale dezafectate, arie ce necesitd un
proces de regenerare urbani. Intentiile de restructurare a zonei au fost demarate anterior o dati
cu realizarea unei documentatii de urbanism PUZ, anulati ulterior in instan{ §i care a
reglementat zona ce face obiectul prezentei documentatii.

Fiind o arie cu o importantd rezervy de teren, cu o accesibilitate ridicats, in apropierea unor
obiective de interes §i bine relationatd cu centrul oragului, zona studiatd prezinti un real
potential de dezvoltare. Demararea unui proces de restructurare urban ar atrage dupé sine o
dinamici locald si zonal foarte importants si necesari.

Zona de studiu este caracterizatd de mixitate funcfionald, precum zone locuire individuala §i
colectivi, activita{i sportive §i de agrement, Palatul Copiilor, zona de comert - servicii — cu un
regim de in&ltime variabil — de la hipermarket de tip hald, fondul vechi construit —parter - P+1-
2+M, imobile de locuinte colective cu regim variabil de inalfime — de la P+2 pénd la P+18
niveluri.

= Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta, aprobat prin HCL 653/25.11.1999, a
clirei valabilitate a fost prelungiti prin HCL nr. 429/31.10.2018 si detalité prin HCL nr.
386/30.09.2019 .

s Certificatele de urbanism nr. 1292 din 26.04.2023 si respectiv 1978 din 17.07.2023, emise
de Primaria Municipiului Constanta;

= ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de
elaborare §i continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

o Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificérile
ulterioare, precum §i Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea i aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

o Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executfirii lucriirilor de constructii, cu modificérile
ulterioare;

* Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizat,

* QOrdinul Ministerului Sanététii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend §i sénétate
publici privind mediul de viagii al populatiei §i Ordinul 994/2018;

= HCIC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numiirului minim de arbusti, arbori, plante decorative §i flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrative al jud. Constanta;

o Legea nr. 7/1996, privind cadastrul §i publicitatea imobiliars, actualizati,

o ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea §i realizarea strézilor in
localititile urbane;

o ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitifi urbane;

» Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

s 0.U.G. 7/2010 pentru modificarea §i completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

= Legeanr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publics, necesard realizarii
unor obiective de interes national, judefean §i local;

= ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind inscrierea din oficiu
in cartea funciard dupé finalizarea lucrérilor de cadastru;
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Planul de Mobilitate Urban# Durabils al Municipiului Constanta

Strategia Integraté de Dezvoltare Durabild a Municipiului Constanta

HCJC 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi §i 2 numéirului minim
de arbusti, arbori, plante decorative pe teritoriul administrativ la Municipiului Constanta.

. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

.1 Evolutia zonei

Terenurile propuse pentru studiu sunt in sitvate in intravilanul municipiului Constanta,
dezvoltdndu-se de-a lungul strézilor Soveja, Panait Cerna gi Chiliei. De-a lungul evolutiei
localititii terenurile din zona studiati au avut in principal functiuni de locuire individual,
agrement $i culturd. Situl se afli pe amplasamentul unui fost garaj de troleibuze ce a funcfionat
din anul 1959 pana in 2010, atunci cind a fost demolat. In prezent, terenurile sunt libere de
construciii, existind o zonii cu platforme betonate ce este utilizati ca poligon pentru o scoald
de soferi.

Din punct de vedere al toponimiei cartierelor, situl studiat face parte din cartierul Stadion,
denumire dat# de prezenta stadionului si a complexului sportiv Farul.

Cerintele actuale social-economice, vizeaza suplimentarea zonelor de locuit, a zonelor mixte
din punct de vedere al serviciilor dar i a functiunilor complementare si de interes municipal,
existind o nevoie de conversie a functiunilor existente precum si de extindere a infrastructurii
si retelelor tehnico-edilitare.

2.2 Incadrarea in teritorin

fncadrare 1a nivelul local

Situl este amplasat in zona de nord est a Municipiului Constanta, in imediata proximitate a
Stadionului Farul, a Palatului Copiilor §i a Parcului T#biciriei. Din punct de vedere al
vecinétiitilor, amplasamentul se invecineazi la Nord cu strada Soveja si Delfinariul Constanta,
la Est cu Strada Chiliei, la Sud cu strada Panait Cerna si la Vest cu Stadionul Farul Constanta
{ Palatul Copiilor, Pe latura sudici i estica situl se invecineaza un tesut rezidential constituit,
cu locuinte individuale de inél{imi joase.

Terenul este liber de constructii, in prezent existind mai multe platforme betonate §i vegetatie
spontani. Accesul se realizeaz¥ direct, din Strada Panait Cerna, din Strada Ckiliei si din Strada
Soveja.
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Figurd 1 - fncadrare la nivel local 1 terenuiui ce a generat PUZ;

2.3 Incadrarea in PMUD. Circulatii si accesibilitate

Reteaua de drumuri a Municipiului Constanta

Refeaua primars de drumuri a Municipiului Constanta asigurs o capacitate ridicati de circulafie
si 0 viteza de deplasare optimd pentru realizarea legiturii intre teritoriul oragului si celelalte
localititi. Zona de studiu este adiacentd unei circulatii cu rol primar (cf. PMUD Municipiul
Constanta) - Str. Soveja §i a unei circulatii secundare, reprezentatli de Bd. Mamaia.

Zone cu parciéiri publice

La nivelul municipiului existd aproximativ 13.200 locuri de parcare publice. fn afard de
acestea, existd circa 200 de locuri de parcare oficiale pentru taxiuri, cum ar fi cele de léinga
Parcarea auto mulfi-etajatd a Spitalului (MSCP). Existid trei parcéti subterane in municipiul
Constanta, i anume: la City Park Mall pe Strada Soveja, La Tomis Mall si la Maritimo
Shopping Centre. Situl studiat se afld in afara zonelor cu parciiri publice, dar in apropierea
parcirii subterane aferente City Park Mall.



J40/14526/2022 | CUI 40664814

| l.. RozUA Asoctagi SRL | Int Stefan Furtund 11 | Sector 1 Bucurest! |
; ‘ +40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

Figurd 2 — Refeaua de drumuri @ Municipiului Constanta; Figurd 3 - Zone cu parcdri publice;

Accesibilitatea la transportul public

In ceea ce priveste configurarea si zona de influentd (izocron#), reteaua de transport public a
municipiului acoperd aproximativ 90-95% din suprafata construiti din Constanta. Jumtatea
sudicd a zonei de studiu se afld la o distants de mers pe jos de 10 minute fatd de statiile de
autobuz, fiind partial deservitd de transportul public. Cele mai apropiate statii de autobuz sunt
statia Delfinariu de pe strada Soveja i statiile situate pe Bd. Mamaia.

Figurd 4 — Accesibilitutea fatd de stafiile de transpor: public;
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Proiecte i scenarii PMUD
Proiectele scenariului preferat din cadrul PMUD Constanta nu vizeazé in mod direct zona de
studiu. Cel mai apropiat proiect, aflat in vecin#itatea zonei de studiu, este Mbl ce presupune

arealul reprezentat de City Park Mall. Proiectul vizeaza urmétoarele aspecte:

= Crearea unei refele pictonale in zona centrali a municipiului Constanta.

* Reabilitare trotuare. - Creare/ imbunitiitire facilitéti pentru pietoni,inclusiv persoane cu
dizabilitagi.

Crearea de piste pentru bicicligti si integrarea acestora intr-o refea functionali.
Amenajarea de linii dedicate mijloacelor de transport in comun.

* Amenajarea/reamenajarea statiilor care deservesc mijloacele de transport in comun §i
integrarea functional3 a acestora la nivelul retelei pietonale §i a retelei pentru bicicligti,
inclusiv prin amenajarea de faciliti{i pentru stocareafinchirierea de biciclete in
proximitatea statiilor de autobuze.

2.4 Elemente de cadru natural

Caracteristicile reliefului

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul este situat in marea unitate geomorfologicé
Podisul Dobrogei, subunitatea Podisul Dobrogei de Sud §i face parte dintr-o unitate
morfostructurald specifici cu totul aparte, caracteristicai teraselor de abraziune mariné §i de
eroziune subagriand cu altitudine redusé de pe latura esticii a teritoriului Roméniei.

Terenul ce a generat PUZ prezints un relief plat, cu diferente mici de nivel si o ugoard inclinare
spre zona de nord §i strada Soveja (diferentd de nivel de aprox. 8 m intre latura sudica gi cea
nordici a terenului).

Reteaua hidrografica

Zona studiati se afla in vecindtatea unui luciu de ap#, Lacul Tabécériei, un lac cu o suprafats
de aproximativ 99ha, situat in imediata veciniitate a Lacului Siutghiol cu care alcituiegte un
complex lacustru i fati de care este dependent pentru alimentarea cu apé. Lacul Siutghiol este
alimentat, la rindul sdu, de izvoare subterane. Lacul T#b#c#riei §i malurile sale, parte a Parcului
Tablcériei, sunt o reprezentare a florei §i faunei lacustre specifice acestei zone. Vegetafia
parcului cuprinde specii variate de arbori specifici zonelor lacustre precum: salcii, plopi,
chiparosi de balti, stejar rosu.

Malurile sale sunt in intregime rectificate si consolidate. Malul vestic urcd péni la cota de 6 -
7 m, spre est §i sud cotele fiind mai joase, de 2 - 4 m. in partea sa nordica, tarmul este foarte
coborét (1-2 m).

Relativ izolat de sursele naturale, lacul Tab#cériei are o addncime care variazii intre 1.5 m §i
4.4 m, fiind dependent de aportul de ap# din lacul Siutghiol. Surplusul de api este deversat din
lacul Tabécdriei in mare printr-un stivilar situat in punctul “Pescérie”.

Pozitionarea sitului este favorabild gi sub aspectul proximitétii fati de malul Mérii Negre,
acesta fiind situat la doar 10 minute de mers pe jos de Marea Neagri.
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Clima

Clima oragului Constanta este una temperat continentald, cu influente maritime datorita
proximititii M#rii Negre. Regimul termic este printre cele mai ridicate din tars, media
terperaturii multianuale fiind de aproximativ 11°C.

Apropierea Mirii Negre imprim¥ climei oragului o influen{d aparte, variatia temperaturilor
fiind relativ mici de la zi la noapte si de la un anotimp la altul faf# de restul regiunilor {arii.
Acest fapt se datoreazii capacitiifii apei miirii de a inmagazina caldurk §i de a o elibera treptat
(iarna), insi are si un rol ponderator asupra maximelor termice (vara).

Temperatura medie a lunii ienuarie este cuprinsa intre 0°C §i -3°C, In timp ce media lunii iulie
este cuprinsd intre +20°C gi +23°C.

Vinturile sunt determinate de circulatia generald atmosferics. Brizele de zi §i de noapte sunt
caracteristice intregului judef Constanta. In Municipiul Constanta frecventa medie cea mai
ridicati se intilneste in cazul vanturilor din Nord (21,5%), urmati de cele din Vest (12,7 %) s
Nord - Est (11,7 %).

Durata de strélucire a soarelui se ridicd la o valoare medie multianuali de 2286,3 ore/an.
Energia radiant3 primiti de la soare sub formi de radiatie globala anuali, exprimatj in valori
multianuale, insumeaz3 cca. 4000 calorii/cm2/an, pe timp cu cer acoperit reducéndu-se cu peste
%2 din valoarea inregistrati pe cer senin.

Cantitifile de precipitatii sunt printre cele mai scizute din tard (397 de mm conform mediei
1961-1990), mai putin plouénd doar in Deita Dunrii. Numérul mediu anual de zile cu cantitéti
de precipitatii p>0,1 mm este cuprins intre 60 $i 70. Numdirul anual de zile cu precipitaii solide
este 14,2, jar cu strat de zBpada este cuprins intre 20 §i 30 de zile.

Nebulozitatea se caracterizeazi printr-o evolutie inverss a valorilor medii lunare in comparatie
cu temperatura aerului, cele mai mari valori inregistrindu-se tn lunile de jarna (6,7-17,2), cu
maxima in decembrie. Numirul mediu de zile cu ceatdl este de 50 zile/an, numérul maxim fiind
in timpul iernii, cu o medie de 8 zile/luna §i cu un maxim de 16 zile/luna, ceafa fiind destul de
persistents iarna,

Vegetatia _

Terenul ce a generat PUZ cuprinde zone de vegetatie arbustiva §i masive vegetale spontane,
situate cu preciidere spre limite gi in jurul platformelor betonate existente. Se remarca specii de
arbori precum salcamul, frasinul, platanul, teiul si artarul, reprezentate de exemplare tinere.

Figurd 5 -- Vegetatie spontandi prezentd in inferiorul sitului §i de-a hmgul limitei;
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3. PROPUNERE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiu privind echiparea tehnico-edilitari

Din punct de vedere al priorititilor de interventie, considerim ca pentru realizarea investitiilor
in zona studiati este necesari extinderea refelelor tehnico-edilitare pe striizile propuse prin
documentatia de urbanism.

Se vor respecta zonele de protectie si de siguranti ale infrastructurii existente §i conditiondrile
ce trebuie respectate in vederea asigurrii unei functiondiri normale ale sistemelor de echipare
edilitari.

Odatd cu interventia de regenerare urbani, se recomandd trecerea in subteran a refelelor
aeriene, in canalizafii proiectate specific, cu respectarea zonelor de protectie §i a conditiilor de
coexistentdi. Este necesard proiectarea hidrantilor stradali ce permit interventia rapidid pentru
stingerea incendiilor.

Studiu de fundamentare geotehnic

Aviind in vederee succesiunea litologics evidentiat¥ prin lucririle de cercetare, caracteristicile
fizio-mecanice ale paménturilor ce constituie zona de influenttd a fundatiilor §i categoria
geotehnicd a amplasamentului, se recomandi:

* Pentru zona cuprinsé Intre strada Soveja, magazinul LIDL, strada Chiliei péné in dreptul
stréizii Onesti:

- Pentru amplasarea de constructii cu regim de inél{ime P - P+2E — 5E, se recomandi
fundarea pe teren imbuniitiifit prin intermediul pernelor din piatr¥ sparti.Grosimea
pemelor va fi stabilitdi de inginerul de specilalitate in funcfie de dimensiunile §i
inciircirile fieciirei constructii aduse asupra terenului de fundare.

Pentru constructii cu regim de indlfime mai mare de P + 6E fundarea se va realiza pe
teren imbunititit prin intermedul pilofilor forati. Tipul, lungimea si dimensiunea
pilotilor va fi stabilit¥ dupé investigarea amanatita a terenului. La alegerea tipului de
pilot trebuie luat in considerare ci orizontul calcaros din zoni este foarte neuniform si
cu variatii de rezistents la compresiune.
» Pentru zona cuprinsi intre Palatul Copiilor, strada Chiliei pnd in dreptul strizii
Dragoslavele, se recomand:

- Pentru amplasarea de constructii cu regim de inéilfime P — P+2E-5E, se recomanda
fundarea pe teren imbunitifit prin intermediul pernelor din piatréi spartdi; Grosimea
pernelor va fi stabilitd de inginerul de specialitate in functie de dimensiunile §i
inc#ircérile fiecirei constructii aduse asupra terenului de fundare.

- Pentru constructii cu regim de indlime mai mare de P+6E fundarea se va face pe teren
imbundtatit prin intermediul pilotilor forafi. Tipul, lungimea §i dimensiunea pilotilor va
fi stabiltd dupd investigarea amiéinuntiti a terenului. La alegerea tipului de pilot trebuie
luat in considerare ¢3 orizontul calcaros din zon# este neuniform si cu variatii de
rezistentd la compresiune;
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= Pentru zona cuprinsé intre Palatul Copiilor/Stadionul Farul, strada Chiliei si strada Panait
Cema, se recomandi:

- Pentru amplasare constructii cu regim de inél{ime P - P+2E - 5E, se recomandi fundarea
pe teren imbunitétit prin intermediul pemelor din piatr sparti. Grosimea pemelor va fi
stabilitd de inginerul de specilalitate in functie de dimensiunile §i incércarile fiecirei
constructii aduse asupra terenului de fundare.

Pentru construcfii cu regim de fniil{ime mai mare de P + 6E fundarea se va realiza pe
teren imbunitatit prin intermedul pilotilor forati. Tipul, lungimea §i dimensiunea
pilotilor va fi stabilitd dup#l investigarea amanuntité a terenului. La alegerea tipului de
pilot trebuie luat in considerare c# orizontul calcaros din zona este foarte neuniform §i
cu variatii de rezistents la compresiune.

s Pentru amenajarea de retele de circulatie, dotiiri tehnico - edilitare (rejele electrice,
alimentare cu ap4, sisteme de canalizare, alimentare cu gaze, etc.), amenajiri de spatii verzi,
se vor respecta normele §i normativele in vigoare.

Deoarece terenul de fundare din amplasamente este loess galben, care face parte din grupa
péménturilor sensibile la umezire, se vor adopta §i respecta prin proiectare, prevederile NP 125
- 2010 privind evitarea infiliréirii in teren a apelor de suprafati. Avénd in vedere ci perimetrul
cercetat este in apropierea Mirii Negre, se va consulta Normativul NE 012/1 — 2007 si NE
012/2 - 2010, Pentru fazele urmétoare de proiectare, se vor realiza lucriiri de teren aménuntite
(foraje si sondaje de penetrare dinamic3 grea) pentru fiecare obiectiv in parte, pentru a stabilii
cu exactitate solutia optiméa de fundare.

Studiu de trafic si circulatii

in urma analizelor particularitdtilor sitului gi disfunctionalitétilor sistemului de circulatii,
studiul propune trei scenarii de dezvoltare cu perspectivd 2028 pentru diminuarea acestora: do
nothing, do something §i do something+. Astfel, varianta optim3 de amenajare a circulatiilor
din zona studiat# este reprezentatd de cea In care intersectia striizii Soveja cu accesul pentru
aprovizionare aferent LIDL va fi reamenajatd ca intersecfie giratorie. Dintr-o analizi
preliminard reiese ci nu existdi suficient spatiu pentru a acomoda aceastd amenajare, fird a
perturba domeniul public sau proprietitile private invecinate. In acest sens este necesard
analizarea fezabilitifii juridice a unei astfel de propuneri.

Aceasti mé#surd poate fi considerati ca propunere pentru o perioadd de perspectivi mai ampla,
dar recomandiim ca fiind necesar si se implementeze propunerea ce vizeaza amenajarca unei
artere de circulatie prin care sé se poat#i efectua virajul la stdnga dinspre drumul perimetral
propus (care coincide cu ,,acces marfd LIDL) spre stradi Soveja, in ipoteza in care intregul
amplasament a fost dezvoltat §i gradul de ocupare al zonei rezidentiale se apropie de capacitatea
maxima {(anul 2028+). Mésurile propuse vor imbunitifi semnificativ accesibilitatea vehiculelor
spre zona analizatd §i implementarea acesteia va fi mult mai usoar.
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reconversia fortei de munci ete,

Principala disfuncfie identificatd la nivelul zonei ce face subiectul acestui studiu este
accesibilitatea redusa, atit pe directia nord-sud cét si pe directia est-vest. Asigurind o legéturé
important4 la nivelul Municipiului Constanta prin amplasarea sa la intilnirea dintre numeroase
zone rezidentiale, acest sit are potenfialul si vocatia de a asigura legétura dintre fesuturile
existente din cartierele central-nordice ale Municipiului Constanja. Astfel, acesta trebuie sé
beneficieze de legituri rutiere coerente, asigurind o buni accesibilitate la nivelul intregii zone.

Se recomandi, astfel, asigurarea unor culoare de accesibilitate care si favorizeze conectivitatea
pe toate directiile la nivel zonal. Totodat#, se recomandi valorificarea vocatiei zonei, de poarti
de legéturi intre subzone de important# socio-economicsi majoré pentru Municipiul Constanta.
Se recomandé identificarea unor areale ce ar putea primi functiuni de locuire gi functiuni
complementare locuirii, asiguréind astfel mixitatea functionald si totodat#, realizarea unei zone
de trecere intre subzone cu vocatii economice §i sociale distincte.

Zona ce face subiectul acestui studiu beneficiazd de o amplasare favorabild, chiar semi-
centrald, in cadrul Municipiului Constanta. Cu acces facil la Cartier Tomis II, Cartier Tomis
111, Zona Centrald, Centrul Vechi, Falezd Nord, Universitate, aceastd parte a Municipiului
Constanfa beneficiazii de un caractar de legitura, vocatia sa afléndu-se la intfinirea dintre
functiuni preponderent economice §i funcfiuni rezidentiale sau centrale de importan{i
municipald. Degi momentan nu beneficiazé de o retea de drumuri coerent dezvoitats, zona
dispune de numeroase resurse de teren, fiind posibild racordarea acestui areal cu refeaua de
circulatii de importan{s municipal¥ aflati in vecinétate.

Se recomandi dezvoltarea coerenti §i sustenabilé a acestei zone, avand 1n vedere caracterul siu
semi-central, in primul rdnd, dublat de un caracter rezidential §i economic orientat cu precidere
spre activititi din domeniul turismului si serviciilor compatibile cu functiunile rezidentiale.

Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind refeaua de spatii verzi
= Spatii verzi

Din punct de vedere al spatiilor verzi, situl are o amplasare privilegiaté in partea de sud a
Parcului Tdbicériei, acesta fiind inclus partial in limitele zonei de studiu. Aceasta include si
Microrezervatia Constanta, un punct important de atractie la nivel municipal, precum §i o serie
de spatii plantate, scuaruri, plantatii de aliniament §i dot#ri de agrement.

Tipologiile de spatii verzi intdlnite in cadrul zonei de studiu sunt urmétoarele:

Spatii verzi publice de tip Parc
Spatii verzi publice de tip Scuar _

- Spatii verzi private de tipul gridiniior de locuinie individuale
Spatii verzi aferente locuintelor colective

- Plantatii de aliniament

- Spatii verzi de tip spontan
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Figurd 6 - Tipolugii de spatii verzi la nivelul zonei de studiu;

Conform datelor INS din 2014, suprafata spatiilor verzi aflate in administratia Serviciul
Administrare Spatii Verzi a Municipiului Constan{a este de aproximativ 430 ha. Suprafata
spafiilor verzi amenajate este de cca. 13 mp /locuitor, sub media european# de 26 mp/locuitor.

Din punct de vedere al plantatiilor de aliniament, acestea sunt prezente si au continuitate de-a
lungul striizii Soveja §i pe strada Priméverii, restul circulaiilor cuprinse in aria de studiu avéind
plantatii fragmentate, discontinue.

Se remarcd un grad ridicat de spafii verzi in zona locuintelor colective situate intre strada
Soveja §i Bulevardul Alexandru Lapugneanu, reprezentate de figii plantate, scuaruri §i gradini
amenajate de rezidenti din resurse proprii. In acelagi timp, se observa lipsa unor spatii de tip
loc de joaci la nivelul intregii zone de studiu.

Vegetatia

Vegetafia prezenta la nivelul zonei de studiu este caracterizatd de un grad ridicat de antropizare
si ruderalizare. Vegetatia din parcuri §i spatii verzi se caracterizeazi prin uniformitate, speciile
fiind in marea lor majoritate exotice §i ornamentale. Speciile arboricole §i arbustive mai
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reprezentative sunt: castan silbatic, plop, mesteaciin, artar, frasin, ulm, sémbovina, tei, platan,
salcém alb, salcim galben, glidita, salcie, sdlcioars, ofetar, pin negru, molid, dud, catina rosie,
merigor, iedera, vésc etc. In apropierea Lacului Thb#ciriei se pot observa specii de plante
specifice vegetatiei lacustre, reprezentate de graminee §i plante plutitoare.

Dotiri de agrement

Dotérile de agrement existente in zona de studiu sunt identificate ca fiind:
v Zone de agrement naturale: plaja, Microrezervatia Naturald Constanta;
o Zone de agrement amenajate: Baze sportive (Stadionul Gheorghe Hagi, terenuri de
sport in cadrul Palatului Copiilor, Gravity Park, etc.), faleza Constanta (Acvariul,
Cazino Constanta), portul turistic.

Pentru analiza sistemului de spatii verzi §i dotiiri de agrement au fost delimitate o serie de
criterii, care au fost aplicate fiecirei tipologii identificate, respectiv: localizare, destinatie,
accesibilitate, amenajare, vegetatie.

B e SPATII PLANTATI
. SCUAR SCUAR VERZI DE DE
SEATMERZ] PARC | CAROSABIL | REZIDENTIAL | TIP | ALINIAMENT
SPONTAN
-in zonele de
periferie
in zonele -spaiii
adiacente réimase libere
amplasat in intersectiilor in urma Dispersat, in zone
1| LOCALIZARE zona carosabile, cu l:’;;‘;‘::‘;’;gﬁe demolarilor, |  distincte ale
lacurilor scop de . zone in curs orasului
organizare a de
circulatiei auto structurare,
Zone
destructurate
rol functional de | rol de agrement §i Rol de
organizare a petrecere a b
2 LTy agrement sistemului timpului liber, loc spontane dlrect.:’m:mre,
carosebil de joact ik
variabil —
3 | ACCESIBILITATE | sccespublic | "o g accespublic | *CSPTVEL | A coes puilic
necontrolat
o utilizare
intensé, de ie .
4| vuTILIZARE ctre neutlizate | "hizare infensd de | spontand, sau medie
locuitori §i citre locuitori |;.;.°,_i, e
turisti utilizare
spajiu verde spatiu verde spatin verde spafiu verde spatiu verde
. G LA amenajat amenajat amenajat neamenajat amenajat
amenajati
niretinna amenajat3 y neamenajatd. .
de tip liniar, intretinutéa s::‘lr:?':fdti‘e spontans, ;z:r::'f;?e
6 VEGETATIE masiv, grup | vegetatic joasd E neintrefinuti, .
vegetatie (criterii de vegelatie joass, inalta vegetatie Thaltd,
inalta. vizibilitate) medie, Inallh | | jie joass |  M°dier Joasd,
medie, joasd

Tabel ] - Criterii pentrir analiza sistermidui de spafif verzi:
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zonaﬁggﬁzgxm T ZONE DE AGREMENT AMENAJATE
DOTARI DE
AGREMENT Plaii Microrezervatia Faleza Portul Baze
) Naturali Constanta turistic sportive
1 | LOCALIZARE adiacente sud-estul Lacului zZona zona centrului dispersat, in
zonei demal | T#bicariei centrului vechi zone
de apé vechi distincte ale
oragului
2 | DESTINATIE agrement expozitional agrement agrement sport -
agrement
3 | ACCESIBILITATE acces public acces public controlat acces public | acces public acces
controlat
4 | UTILIZARE utilizare utilizare controlata utilizare utilizare utilizare
intensd, de intensd de intens#, de citre | medie
clitre locuitori ciitre locuitori si
§i turigti Jocuitori gi turisti
turigti
5 | AMENAJARE spatiu natural | spatiu verde amenajat sputiu verde | spatiu verde spatiu verde
amengjat amenajat amenajat amenajat
6 | VEGETATIE spontand, amenajati amenajaté spontani. amenagjat
naturald,
rarefiati intrefinuta stare medie vegetatie joasd, | Intretinuta
medie, inaltj
vegetatie inaltd, medie, vegetatie vegetatie
joas joasd. medie, fnaltd, medie.
inalt3 joasi

Tabel 2 - Criterii pentru analiza dotdrilor de agrement;

Una dintre principalele disfunctii ale zonei analizate este lipsa legiturilor pietonale §i a
coerentei spatiilor verzi la nivel urban, precum si lipsa tranzitiei unor suprafete mari de teren
destinate unor functiuni majore citre tesutul urban al orasului. Se remarci lipsa unui sistem
verde coerent, dotdirile de agrement si spafiile verzi nu sunt conectate la nivel pietonal,
functional §i compozitional.

Potentialul zonei de studiu constd in proximitatea fafii de resursele de spafii verzi existente si
dotéri de agrement. De asemenea, caracteristicile actuale ale terenului ce a generat P.U.Z.
permit realizarea unui ansamblu care se poate racorda la elementele existente al sistemului de
spatii verzi i in acelasi timp si acfioneze ca un element conector intre acestea.

Studiu de siluetd urbani gi volumetrie

Situl studiat este ancorat intr-un fesut urban regulat cu caracter predominant rezidential §i cu
insertii de funcfiuni mixte importante la nivelul Municipiului Constanta precum Stadionul
Gheorghe Hagi, Palatul Copiilor gi Microrezervatia Constanta. Altimetria fondului construit
existent este liniard, cu un regim de indlfime redus, fird accente verticale i volumetrice
semnificative.
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Jd
Silueta zonei de studiu propune o variatie in trepte a regimului de inalfime, relationatd cu
tesutu} din veciniitii pentru a crea o tranzitie intre existent si propus. De asemenea, se propune
un accent de iniiltime (100m — P+24) pe latura adiacentd strizii Soveja, ce va reprezenta un
reper la nivelul imaginii urbane percepute, marcénd in acelagi timp importanta sa functionald.

Silueta zonei de studiu se alfd in strinsi relafie cu subzonele funcfionale existente $i este
caracterizatd in marea majoritate de planearitate, avind fluctuatii de inlil{ime in zona
locuintelor colective. Specificul zonei la nivelu! siluetei urbane constd in elementele reper
aferente stadionului Gheorghe Hagi, reprezentate de instalafiile de nocturnd, aflate intr-un
dialog cu accentui de iniilfime propus. Volumetria propusi va sparge liniaritatea siluetei zonei
de studiu, valorificind potentialul amplasamentului.

Amplasamentul terenului ce a generat PUZ reprezintd o oportunitate de dezvoltare, de
relationare si ancorare in contextul local. Mixitatea de functiuni din zona de studiu oferd prilejul
dezvoltirii unei solutii care s joace rolul unui liant i a unui potentator, transforménd situl intr-
un ansamblu functional al crui elemente pot face parte dintr-un sistem complex, un pol de
atractie la nivel municipal.

3.2 Prevederi ale Planului Urbanistic General al Municipiulu Constanta

Conform incadririi in Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta, cuprins partial in
subzona ZRCC1 — subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban - si partial in
subzona ZRV2b — subzona Spatii verzi pentru agrement — Complexe §i baze sportive — conform
actelor de proprietate si planurilor cadastrale anexate.

incadrare functionald, nr. 1292 din 26.04.2023 si respectiv 1978 din 17.07.2023

Prin P.U.G. Municipiul Constanta - terenul ce a generat P.U.Z. este incadrat partial in
subzona ZRCC1 - subzona centrelor de cartier din interiorul fesutului urban gi partial
in subzona ZRV2b — subzona Spatii verzi pentru agrement — Complexe §i baze sportive.

Bilantul suprafetelor cuprinse in prezentul studiu, obfinute prin suprapunerea extraselor de
plan cadastral gi planului de dispunerea a UTR-urilor, conform PUG:

NrLot| Nr Cadastra! | Suprafeth | UTR ZRCC1 | UTR ZRV2B
mp A nc mp % no
1111 230240 8,784.00 0.00 0.0% 8,784.00 100.0%
211 230241 §,014.00 1,689.70 28.3% 4.324.30 71.7%
3N 250242 4,888.00 4.8988.00 100.0% 0.00 0.0%
4111 230242 4438.00 4.438.00 100.0% 200 0.0%
SN 230244 16,043.60 £,868.26 81.00% 2.074.74 18.00%
- BN 230245 §.887.0C 5,687.00 100.0% 0.00 0.0%
i1 230248 §,040.00 E.043.00 100.0% 2.0 0%
& 244249 962.00 852.00 100.0% 0.00 2.0%
(T 241958 731.00 731.00 100.0% 0.00 0.0%
10/14 248392 323.00 323.00 100.0% 0.00 0.0%
(alal] 238190 40,088.00 37.6507.59 23.6% 2.580.41 6.4%
70,124.55 15,763.45
Total suprefath 85,888.00 81.66% 18.36%

Tabel 3 - Bilanjul suptafeelor realizat pe numere cadasirale;
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Reglementiiri conform PUG privind subzona ZRCC1:
UTILIZARI ADMISE

0O o =& = 9

utilizdrile admise vor {ine scama de modul de localizare a centrelor de cartier existente,
partial configurate in conditii foarte limitate de teren;

se admit conversii ale locuintelor in spatii cu alte destinatii:

se admit extinderile de spatii comerciale de la parterul blocurilor de locuit;

institutii, servicii §i echipamente publice la nivel de cartier;

sedij ale unor companii §i firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, agentii imobiliare, consultanti fn diferite domenii, alte servicii
profesionale;

lacasuri de cult;

edituri, media;

servicii sociale, colective §i personale, activitiiti asociative diverse;

comet{ cu amanuntul §i piati agro-alimentari;

depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea
comertului cu aménuntul;

hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

loisir §i sport in spatii acoperite;

parcaje la sol §i multietajate, intretinere autovehicule mici;

grupuri sanitare publice §i anexe necesare pentru gestionarea §i intretinerea spatiilor
publice.

toate cladirile vor avea la parterul orientat spre stradid sau spre spatiile pietonale
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program
de functionare specific.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

se admit la etajele superioare ale unor cladiri de birouri numai locuinte cu partiu special,
incluzénd spatii pentru profesiuni liberale;

se admit la parterul cladirilor activitiiti in care accesul publicului nu este liber numai cu
conditia ca s# nu fie aliturate mai mult de dou# astfel de cladiri si si nu prezinte la
strada sau pe traseele pietonale un front mai mare de 40.0 metri.

UTILIZARI INTERZISE

activité{i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
constructii provizorii de orice naturi;

depozitare en gros;

depozitiri de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vénzare a unor cantitfi mari de substante inflamabile sau toxice;
activitifi care utilizeazii pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

lucriri de terasament de naturi si afecteze amenajdirile din spafiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucréri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea §i colectarea apelor meteorice.
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Reglementéri conform PUG privind subzona ZRV2b;

UTILIZARI ADMISE:
* sunt admise amenajiiri complexe pentru practicarea sportului in spafii acoperite §i
descoperite; amenajiiri specifice pentru odihni, agreement §i recreere.
= in toate cazurile sunt admise activitiifile de baz& ale zonei plantate, activitifi ale
functiunilor complementare care sustin functiunea principala precum si activitifi de
intretinere curenti.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
o orice interventie necesit® documentatii specifice aprobate de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe
plan local.

UTILIZARI INTERZISE:

o se interzic orice interventii care contravin legilor §i normelor in vigoare; se interzic
orice schimbiri ale funciiilor spatiilor verzi publice si specializate §i diminuarea
suprafetelor inverzite; nu se admit nici un fel de interventii care depreciazi caracterul
zonelor protejate;

= este interzisi in perimetrul de protecfie amplasarea de obiective i desfigurarea de
activitifi cu efecte ddunitoare asupra vegetatiei §i amenajérillor;

» se interzic orice amenajiri care si atragd locuitorii in spatiile de protectie fatd de
infrastructura tehnicdi reprezentatd de circulatii majore §i de retele de transport a
energiei electrice §i gazelor; se interzice tiierea arborilor firli autorizatia autoritétii
locale, legal abilitate.

3.3 Modernizarea Cireulatiilor

Tinénd cont de dezvoltarea propus4 si viitoarele funcfiuni, noile striizi propuse prin proiect vor
asigura preluarea fluxurilor auto §i vor asigura accesibilitatea la nivelul intregii zone. Astfel,
se propun noi circulatii in prelungirea strazilor Dragoslavele, Viceamiral loan Murgescu §i
Ciprian Porumbescu, ale ciror fluxuri vor fi descircate in strada Chiliei precum §i in noua
ciruclatie paraleld acesteia, cu rol colector, amplasati de-a lungul limitei vestice a sitului.

Se propune o serie de strizi locale de deservire precum §i circulatii pietonale ce vor fi folosite
pentru asigurarea accesului ciitre zonele cu functiuni mixte. Spre limita vesticd, circulatia cu
rol colector va fi acompaniat de un pietonal cu caracter comercial, al clirui traseu va incepe de
la intersectia cu strada Panait Cerna §i va merge citre nord spre strada Soveja.

in ceea ce priveste etapizarea investitiilor, se va realiza intr-o primé etap drumul dinspre
Palatul Copiilor, paralel strizii Chiliei si drumul ce va delimita insula situati la est fata de Lidl,
urménd a se realiza in faze succesive drumurile aferente fiecirui cvartal in parte, clitre strada
Panait Cernna.

In ceea ce priveste parcajele, acestea vor fi asigurate atét la sol in clidiri de parcare supraterani
ciit §i Tn subteran, desfisurindu-se pe 3 niveluri. Numarul de locuri de parcare necesare va fi
stabilit pe categorii de functiuni deservite dupd cum urmeaza:
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FUNCTIUNI MIXTE
TOTAL
ADC{mp) ADC(mp} PARCARI
COMERT/SERVICII 26,664 543
BIROUR| 88,878 17,776 222
HOTEL/ APARTHOTEL 44,439 533
REZIDENTIAL
ADC{mp) apartamente PARCARI LOCUITORI
P+2- P+24 207,383 2,074 min 2:19:8' max 6222.00

Se va asigura minim 1 loc/ apartment 100 mp +20% vizitatori - maxim 2 locuri/apartament.

Etapizarea §i asumarea investitiilor in ceea ce priveste amenajarea circulatiilor publice i
realizarea echipamentelor edilitare vor putea face obiectul unor parteneriate public-private.

3.4 Zonificarea functionalii propusi — Elemente de regulament

Amplasarea clidirilor fati de aliniament:

echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 4.0 metri, sau vor fi
dispuse pe aliniament in functie de profilul activititii, de normele existente §i de situatia
caracteristicd de pe strizile adiacente;

* clidirile care nu au functia de instituti, servicii sau echipamente publice se amplaseazi
cu retrageri de minim 4.0 metri de la aliniament pe strézile cu trotuare avénd l4timi de
maxim 3.0 m, sau se pot dispune pe aliniament in cazul trotuarelor cu lifime de peste
3.0 m. cu conditia ca inéltimea maximi la cornigéi a cladirilor s nu depaseascs distanta
dintre aceasta i aliniamentul de pe latura opusi a strizii sau circulatiei pietonale;

* cladirile care alcituiesc fronturi continue vor avea o adincime fat¥ de aliniament care
nu va depési 20.0 metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului;

* atunci cind din necesititi functionale adincimea depgeste 20.0 m fat# de aliniament
se vor asigura curfi de lumini gi ventilafie de minimum 8.0 mp.

insltimen maxima admisibili:
conform PUZ, cu urmitoarele conditioniri:

* pentru orice utiliziiri se va fine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului,
in raport cu inéltimile recomandabile;

@ se recomanda inilfimi maxime in planul aliniamentului de P+10 pe strizile cu 6 fire
de circulatie, P+6 pe strizile cu 4 fire de circulatie si P+3 pe strazile cu 2 fire de
circulatie;

= nu se limiteaz indfimea maxima admisibila dar aceasta condifioneazi retragerea de la
aliniament
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e  fn cazul in care inilfimea clidirii depaiseste distanta dintre aliniamente este permisi
retragerea in trepte a etajelor care depagesc indlfimea corespunzitoare distantei dintre
aliniamente; _ '

e pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, inéltimea cladirilor de pe
o stradd principald cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce §i pe
strizile secundare care debugeaz# in aceasta pe o lungime de maximum 50.0
metri pe striizile de 6 i 4 fire de circulatie, respectiv de maximum 25.0 metri pe
striizile cu 2 fire de circulatie; in acest spatiu se recomandi racordarea in trepte
a Iniilfimii clidirilor de pe strada considerata principali cu inilfimea clidirilor de
pe strada secundari dac# diferenta dintre acestea este mai mare de doud niveluri;

o se admite ca la intersectii Indlfimea maximi s& fie dep#sita cu cel mult doud
niveluri pe o distanti de maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu
conditia s nu se realizeze calcane;

« se recomandd cd indl{imea maxim pentru clidirile comerciale §i cele pentru
servicii profesionale, colective i personale si nu depiiseascd P+3 niveluri din
considerente comerciale §i de accesibilitate a publicului.

s fin cazul unor volume inalte pentru acordarea autorizatiei pot fi cerute studii de
impact vizual al noii volumetrii din punctele de co-vizibilitate cu silueta
Peninsulei.

Se propun astfel urmitorii parametri:
POT maxim = 50% pentru suprafata aferentd subzonei UTR ZRCC1
§i POT maxim = 10% pentru subzona ZRV2b

CUT maxim = 4.0 pentru suprafata aferenté subzonei UTR ZRCC1
$i CUT maxim = 0.4 pentru subzona ZRV2b

Coeficientii urbanistici se vor calcula raportat la intreaga arie de reglementare pentru
orice interventie, in functie de subzona ir care se incadreazdi, respectiv numerele
cadastrale Nr. Cadastral 230240, Nr. Cadastral 230242, Nr. Cadastral 230243, Nr,
Cadastral 230244, Nr. Cadastral 230245, Nr. Cadastral 230246, Nr. Cadastral 244249,
Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral 246392 si Nr. Cadastral 258190,
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Bilant teritorial 1a nivelul terenurilor ce au generat PUZ

SUPRAFATA TEREN GE A GENERAT P.U.2. 83638 MP {ccte) / 85894.45 (misuritor])
UTR UTR Criteriv EXISTENT PROPUNERE PU.Z

o PUG | propus [ % WP %
Suprafatd constrult la sol (MAX) 30,862.47 50%
Suprafatd destBsurats (max) 247.830.76
Suprafatd totald UTR ZRCCA 70,158.32 100% 61,984.94 100%
PO.T. 0% 3099247 50%

ZRCC1 | ZRCC ICUT. 0.0 247,830.78 4

Suprafafd SPATIVERZI . _ e 0% [ 185334 L MINLIOK

din care Spafliverzi pe wol natural T3TiA0 | 20%
din care Spafliverzipe sl natural e el R ]

Spatll verzi peste subsol, tersse TUUe5e55 ! 0%
H meaxim P24

Suprafat¥ oonstruits |a sal (MAX) 4,826.25 40%
|Suprefath deafiigurats (max) 462625

Suprafatd toteld UTR 15,720,80 100% 12,065.63 100%
PO.T. 0% 1,206.58 10%
ZRVab | ZRVaD BT 0.0 452625 04

Suprafatd SPATI| VERZ! pe sol natural D.O% 803282 min. 50 %
Suprafais amaneil peleagletice gl terenun de sport 4,826.25 0%
H maxim P+d

Suprafatd circulati 0.00 2.33% 11,857.43 18.11%
TOTAL £5,888,00

1.5 Dezvoltarea echiparii edilitare

fn zona de studiu (conform datelor receptionate) putem identifica o buni acoperire a refelelor
tehnico-edilitare. Acest lucru se datoreazi faptului ci zona este deja constituits, fiind asigurate
refele odaté cu evolutia tesutului istoric §i a noilor tehnologii.

La nivelul Municipiului Constanfa, alimentarea cu spi potabili, se realizeazii de citre
R.AJ.A. Constanta, regie autonomd aflats in subordinea Consiliului Judetean Constanta.
Conform datelor receptionate, identificim existenta refelei de api in partea nordic (str.
Soveja), esticé (str. Chiliei) si sudicé (str. Panait Cerna) a loturilor generatoare P.U.Z.

fn ceea ce priveste distributia gi furnizarea energiei electrice, aceasta este asigurati de ENEL
DISTRIBUTIE DOBROGEA 8.A. CONSTANTA. Conform datelor receptionate, identificim
existenta retelei de alimentare cu energie electrica in partea nordici (str. Soveja), estici (str.
Chiliei) §i sudica (str. Panait Cerna) a loturilor generatoare P.U.Z. In partea estica, spre strada
Chiliei, loturile generatoare P.U.Z. sunt afectate de o linie electrics subterani de medie tensiune
§i joasd tensiune. Imobilul cu nr. Cadastral 230242 ce are intabulatd constructia C2 este
racordat la energie electrici fiind striibitut de 3 racorduri, dupd cum urmeazi: LEA joas#
tensiune, LES joas# tensiune, LES medie tensiune.

Alimentarea cu gaze naturale se realizeaz’ de citre DISTRIGAZ SUD RETELE ( fosta S.C.
CONGAZ S.A.). Nu au fost receptionate date cu privire la prezenta/localizarea retelelor de
distributie a gazelor naturale pentru zona de studiu. Acestea se vor figura in functie de Avizul
de amplasament eliberat pentru faza P.U.Z.

Distributia §i furnizarea energiei termice este asigurati in regim centralizat de citre
R.A.D.E.T. Constanta, regie autonomi subordonatd Consiliului Local Municipal Constanta.
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Conform datelor transmise de Primiiria Municipiului Constanta, terenul cu numérul cadastral
258190 este stribitut de o refea de distributie a agentului termic, dupd cum urmeaza:

» conductd supraterani, ce taie lotul transversal, de la est la vest;

= gonducti subterand, o ramificatie a celei supraterane cu o lungime de aproximativ 23m.;

Perimetral zonei de studiu intilnim i retele de telecomunicatii, in administrarea unor operatori
diferiti. Astfel, observim ci perimetral zonei reglementate prin P.U.Z. se reglisesc retele, dupi
cum urmeaz:

o Telekom - pe strada Soveja, str. Chiliei, str. Panait Cerna;

* ,..RCS-RDS —pe strada Soveja.

Terenul cu numirul cadastral 258190 este afectat de o refea de telecomunicatii apartinind

Telekom, la intersecfia striizilor Chiliei cu Grozegti, intrind in profunzimea lotului cu
aproximativ 25 de metri.

Pentru asigurarea conditiilor optime de dezvoltare ale zonei studiate, este necesard géndirea
coerentl gi identificarea oportunititilor de dezvoltare, astfel incit si se prevadé incd de la faza
intocmirii PUZ-ului zonei (cu caracter de documentatie coordonatoare) - extinderea retelelor
existente i dezvoitarea unora noi. Simultan cu identificarea viitoarelor necesititi se va avea in
vedere realizarea unei precoordoniri ale refelelor propuse, astfel incét sk existe certitudinea ci
dezvoltarea ulterioard a refelelor poate fi asiguratd in limitele de gabarit ale infrastructurii
propuse, finind cont de prevederile in vigoare privind pozarea refelelor ingropate

~ [~ CONGUM ENERGIE ELECTRICA PRIWARA" |

TOTAL [ TOTAL

ac  |aDc [ MR CONSUM | DEBITE CONS,
| FUNCTIUNE {mp) | {mp) | AFARTAWENTE | aka CANALIZARE | CONSUM/®: /AN | TOTAL mwh?an
BIROURI 3700 | 48100 WUs [10,5Us 94.7 4555070 | 4555.07
LOCINNTE COLECTIVE | 12996 | 173902 s 26Us [ 3215 95.1]  17233888.2 | 17233.688
TURISM §10 | 20250 3ls_ |45Us 96.5 1954125 1954.125
COMERT 9720 | 38246 15Us | 16,5078 95.5 3652493 | 3652.493
AGREMENT/SANATATE | 2630 | 15763 151/ | 16,61 93.4 1472264.7 | 1472.2642

Tabel 4 — Calucule preliminare consum gi debite instalafii apd, canalizare, energle electricd;

4. FACTORI DE PROTECTIE A MEDIULLUI

intreaga dezvoltare se va baza pe conceptul de dezvoltare durabil’ in care componenta de
mediu va sta la baza strategiei de dezvoltare arhitectural-urbanistic3. La realizarea lucririlor se
vor avea in vedere normele de tehnica securitatii si protectiei muncii pentru asigurarea
conditiilor normale de lucru §i evitarea accidentelor de munca (NRPM, regulamentul privind
protectia muncii gi igiena in constructii).

a) PROTECTIA CALITATII APELOR:
Activitatea desfasurati nu conduce la impurificarea apelor. Sursele de poluanti pentru ape sunt:
obiectele sanitare de la grupurile sanitare de la care se evacueazi ape uzate menajere

Apele uzate menajere evacuate in final in refeaua de canalizare origeneasca cu un debit sunt
ape uzate menajere avand urmiitoarele incarciri:
=  Temperatura = +20 <+ +25°C
» PH=7
» Materii in suspensie <200 mg/l (2,960 kg/zi)
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o fncarcare organica (CBOS5) < 200 mg/l (2,960 kg/zi)
= Detergenti sintetici anioni activi biodegradabili =20 mg/1 (0,296 kg/zi)

Valorile se incadreazli in prevederile Normativului NTPA 002/2002 pentru desciirciri in
canalizéri publice (350 mg/] pentru suspensii §i 300 mg/l pentru CBOS5). Calitatea apelor uzate
evacuate se poate controla prin analize §i mésuriitori ce pot fi efectuate de unititi specializate,
pe baza de contract.

b) PROTECTIA AERULUI: X
Majoritatea lucririlor se realizeazd cu tehnologii moderne de punere in operi a materialelor. in
procesul de construire se vor folosi materiale neutre din punct de vedere al protectiei factorilor
de mediu. In ceea ce priveste protectia aerului pe timpul lucrérilor de constructie daci va fi

cazul se vor folosi plase care si inglobeze constructia pentru a refine particulele in suspensie
(praful).

Pentru obfinerea energiei termice §i a apei calde, i pentru conditionarea aerului se vor folosi
echipamente specifice, performante, de ultim3 generatie, ecologice.

Protectia mediului (aerul atmosferic) este asigurati prin prevederea unor cazane modeme cu
arzatoare cu grad redus de poluare datorat compugilor rezultati prin ardere. De asemenea,
grupul de récire api#i va utiliza agent termic ecologic (R407C).

Avénd in vedere tipul de combustibil utilizat, puterea cazanului, tehnologia moderni in care a
fost realizat, se poate spune ci nu se produc noxe in cantitdti care s afecteze mediul
Inconjuritor.

¢) PROTECTIA LA ZGOMOT $1 VIBRATII ;
Pentru executie se vor folosi utilaje performante care au un nivel scizut de zgomot §i vibratii.

d) PROTECTIA iMPOTRIVA RADIATIILOR :
Nu exista surse de radiatii.

¢) PROTECTIA SOLULUI §I SUBSOLULUI :

* plimaéntul rezultat din sépéturi va fi evacuat la groapa de gunoi;

* in timpul executiei §i exploatirii se vor evita infiltrafiile accidentale in teren din
instalatiile de api si canalizare prin rezolvarea si dimensionarea corects a acestora.

f) PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE $I ACVATICE :
Nu existd poluanti sau activitiii care si afecteze ecosisteme.

g) PROTECTIA ASEZARILOR UMANE SI A ALTOR OBIECTIVE DE INTERES
PUBLIC ;
Nu este cazul.

h) GOSPODARIREA DESEURILOR :
Degeurile produse in procesul de constructie vor fi neutre din punct de vedere chimic si organic
si vor fi evacuate si reciclate (depozitate) de citre constructor cu mijloace specifice, conforme
cu normele in vigoare. Deseurile rezultate in exploatarea obiectivului vor fi depozitate intr-o
zond special amenajati ia nivelul solului, in Europubele pe categorii de deseuri (pentru a facilita
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reciclarea anumitor categorii de deseuri) si vor fi evacuate periodic in baza unui contract cu o
societate de profil.

i) GOSPODARIREA SUBSTANTELCR TOXICE SI PERICULOASE :
& nu este cazul,

i) PREVEDERI DE MONITORIZARE A MEDIULUI :
= nu este cazul.

k) LUCRARI DE RECONSTRUCTIE ECOLOGICA :
o gpatiile rimase disponibile vor fi amenjate ca spafii verzi;
se vor executa activitiiti de plantare cu arbori si arbugti.

5. CONCLUZII S1 RECOMANDARI

Tinénd cont de amplasarea privilegiatd — proximitatea fati de zona centrald, accesibilitatea
ridicati, transportul in comun etc, de tendintele de evolutie ale zonei — amplasamentul studiat
este propice dezvoltirii unei zone mixte de locuire, comert, birouri §i servicii pentru a asigura
necesititile existente, viitoare §i /sau potentiale.

Astfel, pe terenul studiat, se propune realizarea unui ansamblu multifunctional — ce va cuprinde
Locuinfe colective, Comert, Birouri, Servicii §i Servicii turistice — care va avea rolul atit de
deservire a unei arii importante din zona studiat, cat §i in realizarea unei conexiuni importante
la nivelul oragului, cu un rol in asigurarea unei continuiti{i si coerente a peisajului urban.
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