ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
{UNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

rivind aprobarea documentatiei " Aspecte critice, premize de dezvoltare si
regulament — cadru “ din P.U.G. preliminar

7 Consﬂlul Local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data de
44:.1999.7

..'Luand -in dezbatere expunerea de motive a domnului Primar Gheorghe M1haes11 :
“raportul Comisiei de- organizare urbanistica, amenajarea teritoriului, realizarea lucrarilor
publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitectira
eferatul Serviciului de Urbanism |

“Vazand prevederile din Legea nr. 50 / 1991, republicata, privind autorizarea executarii
constructiilor, ale Ordinului 91 / 1991 al MLPAT, precum si ale Hotararii Guvernului nr. 525
nie 1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism ;-

~In temeiul prevederilor art. 20, lit. " m " si art 28 din Legea 69 / 1991, pnvmd
administratia publica locala, modificata ; “

HOTARASTE

1-  Se aproba documentatia " Aspecte critice, premize de dezvoltare si regulament —
~ cadru “ din P.U.G. preliminar,, conform anexei ce face parte integranta din prezenta
hotarare. ‘

-2 ‘Directia  Administratie Publica Locala va comunica prezenta hotarare Directiei
Urbanism si Prefecturii Judetului Constanta in vederea aducerii la indeplinire.

Prezenta hotarare a fost adoptata de 0_23? consilieri din 31 membri.

PREQENINTE  SENNTE,

VCONSTANTA |
M§6€3/£5'H 1999 HUCY

_&QTO»
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e

iNTRODUCERE

rezenta documentatie reprezinta o faza de sinteza a studiilor de fundamentare,
: recede elaborarea PUG-ului propriu-zis al Municipiului Constanta. In cadrul
. prezentei documentatii sunt cuprinse elementele relevante identificate prin
mentatiile anterioare, constituind o prima filtrare a volumuiui foarte mare de
informatii pe care acestea il oferd. Trebuie afirmat de la bun inceput ca toate
documentatii constituie un patrimoniu valoros, care nu este decat partial
ﬁcat prin prezenta sinteza, el urmand a constitui un fond de referintd major
pentru faza de PUG si RLUMC (Regulament Local de Urbanism al Municipiuiui
Constanta). Este recomandabil, de aitfel ca si dupa finalizarea si aprobarea
PUGHRLU, studiile de fundamentare sa fie gestionate de un colectiv de specialisti
ai ~Consuhulu1 Local si actualizate in raport cu evolutile care au loc, constituind
astfel un materal de fundamentare a viitorului PUG+RLU la nivelul anilor 2010-

‘-‘Smteza de fata intitulatd PUG-Preliminar' (sau Cadru, conform titulaturii din tema-
, >c'adru) isi propune sa deschida si sa clarifice directiile de urmat pentru elaborarea
' PUG*RLU si este structuratd pe mai multe capitole, abordand intr-un mod integrat
}!problematlca municipiului, de la nivelui relatiilor teritoriale si pana la cele care tin
l_.de structura sa urband complexd. Sunt cuprinse aspectele economice majore,
: problematlca portului si sectorul turistic, apoi cele demografice si de locuire si in
§ fine componentele infrastructurii urbane - tehnice si institutionale. Un loc important

-l ocupa probleme de mediu, calitatea factorilor de mediu si sursele de poluare. Tn
i I ‘Constantel datorita specificului pozitiei geograf ice si a importantei socio-
I economlce a resurselor naturale, mediul trebuie sa constituie un pivot al oricarei
' § strategu de dezvoitare viitoare.

In partea finala a documentatiei sunt reflectate structurile urbane actuale, in raport
 Ccu’o-anumitd omogenitate stabilitd muiticriterial si a pretabilitatii acestora la un
',_anumlt tip de politicdA de dezvoltare urbana determinate prin interventii si
.operatiuni specifice. Aceste elemente constituie premise ale structurérii teritoriutui
‘n-zone functionale si UTR (unitati teritoriale de referintd) pe baza cadrora se va
- 8 mtocml PUG+RLUMC.

]'O ‘problematlca aparte in elaborarea unui plan de dezvoltare urbana o reprezinta
‘ ldentlﬁcarea unor elemente-cheie ale strategiei, care pot deveni reperele viitorului
. plan. Aceste elemente pot fi de naturd economica si spatiala §| tin de anumite
optlunl ale factorului decizional intr-o anumita conjunctura.

Cu.ocazia precedentelor intalniri cu beneficiarul au fost luate in considerare drept
premlse majore ale unei viitoare decizii strategice, aspectele privitoare la
itranzltarea Romaniei de catre petrolul Caspic, prin utilizarea capacitatilor de
Primire ale portului Constanta si a traseelor de oleoducte care pornesc din
vv_‘aceasta zona si care pot fi in principiu conectate la o retea europeana. Desi
gfectele economice directe ale unui asemenea scenariu, asupra dezvoltarii
'Orasulw nu sunt semnificative, efectele colaterale, indirecte si mai ales
'Oportumtatlle care se deschid (contacte de afaceri, spatii pentru birouri, imagine,
o tunsm etc) pot constitui elemente suport pentru construirea unei strategii viabile
18 de: dezvoltare a municipiului.

ehumirea de PUG Preliminar este conforma cu ultimele prevederi normative de MLPAT.
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2 DATE DE SINTEZA
Datelé de mai jos prezinta cateva caracteristici generale ale municipiului la nivelul
996, conform valorilor din “Figa localitatii”. Principalele elemente care pot fi
-emarcate sunt: tendinta lenta de scadere a populatiei, reducerea atractxvntatu
ibi orasului, scaderea populatiei salariale, in ansambiu si mai ales in sectorul
b ind stnal indicii scazuti ai confortului locuirii $i scaderea numarului de locuinte noi
ns uite anual, un nivel mediu al echiparii institutionale si tehnico-edilitare, o
res re a sectorului invatamantului universitar public si mai ales privat.
)pacitatea de cazare turistica este ridicata, dar peste 85% functioneaza sezonier
n.perioada estivala.

Tabel nr. 1: Date statistice generale pentru municipiul Constanta

T valori absolute valori relative
| Suprafata totald ' 12645 ha
din care:
‘'suprafaté intravilan 5995,2 ha (aprobat 1996)
| din’care Portul 1754 ha
}supra agricold 5057 ha
‘Populatla totald 346830 locuitori
‘din-care:
femei. 178835 51,6%
Natalitate 7,4%0
Mortalitate 9,3%o
Spor natural -1,9%0
.| Spor migrator ~3,0%o
4§ | Salariati - totaf 125245 361,1/1000 locuitori
|Numér mediu salariati in agricultura 3401 2,7%
Numir'mediu salariati in industrie 27620 22,1%
- 5Numar mediu salariati in constructii 14186 11,3%
8 | Numdr mediu salariati in transport 38262 30,5%
Numir mediu salariati in activititi 1564 - 1,2%
financlare bancare gi de asigurari
: H!uinge existente 113784 . | 328,1/1000 locuitori
| Suprafata locuibild 3986857 mp 11,5 mp /locuitor
| Locuinte terminate 95
‘ Lungl mea strazilor oragenesgti 409 km

din care:

| modernizate 381 km 93,2%

Lungimea simpla a retelei de 528.8 km

distributie a apei § potablle

gimea simpla a retelei de 557.7 km

'Cinematografe si instalatii 4

Cinematografice

;_Teatre si institutii muzicale 7

Umtatu PTTR 40

2 ‘90
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: % [ valori absolute valori relative
{ "Abonamente la radio si radioficare 86832 250,4/1000 locuitori
{ "Abonamente |a televiziune 90032 259,6/ 1000 locuitori
- 1 "Abonati la serviciul telefonic cu plata 82020 236,5/1000 locuitori
i 3 [ Unitati de invatimant total 164
z “Gradinite de copii 67
! Scoll din invatimantul primar si 47
M | gimnazial
' Licee 25
11 Scoli profesionale de maigtri gi 21
] postliceale
; Sili de clasa gi cabinete gcolare 1522
i Institute de invatidmant universitar 4
: ; Elevi inscrigi total 66068
It Elevi'inscrigi in invatdmant liceal. 19066 28,9%
Studenti inscrigi 9515 274,3/10000 locuitori
i?,tud‘e‘nti inscrisi sector privat 1198
Spitale sector public - 4
ispensare medicale teritoriale 37
Policlinici publice si private 11
turi-de asistentd medicala 2850 8,2/1000 locuitori
i 814 426,1 locuitori/1
L medic
£l Stomatologi 178 1948,5 locuitori/1
LU stomatolog
j[:Personal mediu sanitar 2654 130,7 locuitori/1 cadru
T mediu
‘de cazare 99
.in unititi de cazare 27826 802,3/10000 locuitori
ri 75
' n,,care. in Mamaia ' 64
Locuri‘in hoteluri 22004 634,4/10000 locuitori
1.care in Mamaia 20200 -
mpinguri 3
campinguri 5394

hea [V, Reteaua de localitati.

1 onentd: Constanta, Palazu Mare (sat apartinator) si Mamaia (localitate
nenta fara populatie stabild conform Recensamantului din 7 ianuarie 1992).

ilatia municipiului la 1 ianuarie 1999 a fost de 342.394 locuitori cu aproape
~mai micad decat in iulie 1996. Municipiul a cedat locul al ll-lea in ierarhia
ationala (dupa populatie) municipiului lasi, din 1998, dupa muiti ani de dominare
lutonulw celor 7 orase foarte mari din Romania.
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RELATII TERITORIALE ;

A:OZIT,'IA MUNICIPIULUI IN SPATIUL MACRO-REGIONAL

ipiul Constanta este un orag cu functii economice complexe, de importanta
ala, regionala, judeteana si locala. Functia portuara ocupa un loc primordial
n valoarea productiei globale, cat si prin importanta sa comerciald, fiind
iata ca importanta de functiile balneoclimaterica si turistica si de cea industriala
merciald. Aceste domenii determina principalele relatii interjudetene,
ale i intemationale ale oragului.

5lul administrativ pe care il are la nivel judetean, municipiul are functii bine
nate, exprimate prin concentrarea de echipamente publice si de interes
“care satisfac necesitatile populatiei din judet. Totodata municipiul este o

iia. strategicd a municipiului, la intersectia unor cai de comunicatie majora
zintd de asemenea o determinantd functionald majora. Asifel la nivelul

ortul aerian prin legatura directd si rapidd cu aeroportul Mihail
iceanu, aeroport echipat si pentru zboruri internationale si unde se afla si
tru regional de control si dirijare a zborurilor.
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a o influentd puternicd in teritoriu, cu extensii care depasesc limitele
ui Constanta, sau ale regiunii Dobrogene. in acelasi timp el exercita o
lternicd influentd pe un teritoriu limitat, care cuprinde unitati administrativ
riale din imediata sa vecinatate®si care constituie zona periurbana a orasuiui,
ulatie care depaseste 450000 locuitori.,

rspectiva unei dezvoltari continue a activitatilor economice si a echiparii
eritoriu, €l poate deveni a doua aglomerare urbana a tarii. Orice strategie
de: dezvoltare teritoriald a municipiului trebuie in mod realist sa tind cont de
asta perspectiva, care poate fi mai apropiatd sau mai indepartatd temporal in
 cu'conjunctura macro-economica si geo-politica.

altfel una din problemele majore ale Constantei este dependenta sporita
serie de factori economici si politici exogeni.

Torm: studiului de fundamentare pentru relatii periurbane: "Studiu de potential in zona periurbana a ,

U« Constanta”, aceastid zona cuprinde 14 UAT, dintre care 5 orase, cu 34 de lecalitati: Navodari, ¥
Lgmina, Ovidiu, Poarta Albd, Basarabi, Valu lui Traian, Mihail Kogélniceanu, Cumpana, Agigea, =
Eforie, Tuzla si Topraisar. I
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ANALIZA SWOT Sl OPTIUNI STRATEGICE iN PROFIL TERITORIAL

ele tari si cele slabe fin de structura si fortele endogene, care se manifesta
velul municipiului gi pot reprezenta elemente de susfinere a unei viitoare
tegii de dezvoltare in profil teritonai.

Tabel nr. 2: Puncte tari gi slabe la nivelul relatiilor teritoriale.

UNCTE TARI PUNCTE SLABE

u ul din cele 7 orage foarte mari (peste | Pozitia excentrica in cadrul regiunii gi a
00000 locuitori), din Romania dupa judetului

Relatii deficitare pe directia nord si nord-
vest (cu nordul regiunii i cu nordul si
vestul tarii)

Al nar YA st At bt b e

Legatura feroviard cu sudul litoralului
necorespunziatoare

Tranzitarea zonei construibiie de
magistrale de transport a gazului gi
titeiului

Lipsa unor unititi industriale
performante gi in domenii de varf

Existenta unor zone periferice rurale sau
semi-rurale, slab dezvoitate

sbltale, un|ver5|tat|, institute de
ercetare, Bursa Maritima, consulate

Ex; tenta unor valori de patrimoniu de
mportanta nationala

rtunitatile si amenintarile reprezinta factori cu preponderenta exogeni, asupra
arora nu se poate exercita un control direct si care pot avea un impact previzibil
asupra dezvoltarii orasului in profil teritorial. Acesti factori sunt importanti pentru
sustinerea unei anumite directii strategice, menite sa valorifice o oportunitate, sau
4 contracareze o amenintare.

Constanta face parte din Regiunea de Dezvaltare nr. 2 - SUD-EST, impreuna cu
dyetele Tulcea Brdila, Galati, Buzau si Vrancea, fiind alaturi de Galati unul dintre
2le mai mari centre urbane ale regiunii.
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ent se afld in curs de pregatire o strategie de dezvoitare a regiunii, menita
stituie baza programelor de finantare din Fonduri Europene Pre-Structurale

AMENINTARI

a sectorului tunstic in urmatorul Lipsa unei strategii de dezvoltare
a urmare a unei strategii nationale | regionala
Lipsa unei strategii de dezvoltare locala

Q«ta _u;';:)g:g:ﬁgf_epgfgig;:czzﬁm;::C;n Modiﬁgérile fundamgn_ta}e din ultimele‘
activitatilor din zona litorélé decenu_ ale cargptengtlpllor unor facton
naturali (curentii marini, depunerile
tiunile petroliere de pe platforma aluvionare, scufundarea plécii
entala a Marii Negre continentale etc.)
nta unor planuri aprobate de Poluarea Marii Negre in general si a
re a teritoriului judetean si a zonei zonei litoralului romanesc in particuiar
*é;?z'::;z?;stgége pot oferi suport lnst_alzilitatea po!iticé .Tn gqymite zone Flin
vecinatatea bazinului Marii Negre si din
joltarea unor sisteme moderme de Peninsula Baicanica (inclusiv in zone
rt si de transfer a persoanelor si riverane Dunari)

entarea unei politici de dezvoltare
la ’n Romé&nia

ta unor surse de finantare externa
infrastrycturi majore

a strategie de dezvoltare in profil teritorial va fi fundamentata pe principiul
|orificare a “punctelor tari” si “oportunitatilor”, dar si pe atenuarea “punctelor
si pe contracararea “amenintdrilor”. Accentul pe una sau alta dintre
onente depinde de optiunile si prioritatile autoritatilor locale.

10
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dustriei prelucratoare. Acestea au fost arhplasate in partea de sud a
formand zona antreprizelor i industrilor. Aceasta zona ocupa azi, in
Palas o suprafata de peste 140 ha.

lntrepnnderea de morant si panificatie (1963), Intreprinderea pentru

{ stnallzarea carnii (1964), Intrepnnderea mtegrata de lana.

apele subterane care asigura alimentarea cu apa a mumclpnulux Constanta n proportie
de 80 %;

zacaminte de petrol existente in platforma continentald a Marii Negre sunt exploatate
incepand cu anul 1987;

minereu de fier la Palazu Mare (zacamantul fiind la mare adancime nu permite inca sa
se treacd la exploatarea lui la scara industriald);

canierele de dolomit de fa Ovidiu;

apa Marii Negre, care prin compozitia chimicd, prin salinitatea redusa, prin contrastul
termic aer-apa, prin actiunea valurilor i a aerosolitor constituie un factor natural care
favorizeaza o forma speciala de curad — talasoterapia , indicata in tratamentul mai muitor
afectiuni (astm bronsic, anemii, rahitism, afectiuni ale aparatului locomotor, etc.);

nisipul plajelor ~ factor important in cresterea rezistentei organismuiui fa actiunea
agentitor nocivi;

bioclimatul marin — cura heliomarind poate fi practicata in intervalul mai — septembrie si
este o forma de climato — terapie solicitantd a sistemului nervos neurovegetativ /

endocrin.

nta a cuprins in perioada 1950 - 1968 mai multe teritorii administrative printre care si Navodari si

11
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patiul dobrogean si platoul continental al marii oferd un sortiment mai variat de
surse, care a determmat anumite dezvoltan lndustnale cum sunt cele din zona

ep care se gasesc la o distanta de circa 70 km si carierele de calcar de la
idiu, care sunt intrebuintate la fabricarea acidului sulfuric. La aceasta s-a
jaugat ulterior materia prima adusa din import (Vietnam). Fluosilicatul de sodiu
tinut la Navodari este un produs de buna calitate fiind exportat in trecut in

Tgana Austria, Maroc, Israel, lugoslawa Brazilia, Chile, Franta, Germania,
Itaha Japonia.

Alta ‘resursa naturald cu un areal mare de raspandire care furnizeazd materia
prima pentru industria materialelor de constructi din zond este piatra de
constructie. intr-o serie de ramuri industriale se folosesc calcarele care se
exploateaza la Adamclisi, Basarabi, Ovidiu, Techirghiol. Obiectul exploatarii de la
Ba arabl il formeaza calcarele cretoase si creta senoniana, folosite exclusiv in
dustria cimentului®. La Ovidiu se exploateazd calcare jurasice compacte, fin
granulate de culoare alb-galbuie, pe alocuri cu tonuri rogcate. Calcarele sunt
ntrebuintate in industria varului i a cimentului. Se mai exploateazd argila
aolmoasa de la Defcea, Mircea Voda si Cuza Voda nisipul verde glauconitic si
L | de culoare rogcata de la Siminoc.

Re_gr_unea din care face parte Municipiul Constanta este lipsita de o baza
nerbeticé continentalad proprie. Constanta nu dispune de surse proprii de energie
vnmara suficiente care sa-i permitd o acoperire corespunzatoare a bazei sale de
nergiei. Carbunele trebuie adus de la o distanta de 350 km iar energia apelor nu
‘oate fi luatd in considerare din lipsa unei retele hidrografice cu debit bogat si

,ermanent.

te: important de retinut ca dezvoltarea exploatarilor petroliere in largul
arii Negre a mceput sd. furnizeze cantitiati considerabile de petrol si gaze
sociate. Platoul continental ai Mirii Negre a indicat rezerve supllmentare de
idrocarburi prospectate in prezent de un consortiu international®

orajele efectuate pe platoul continental al Marii Negre au indicat surse de
idrocarburi partial valorificate prin punerea esalonata in functiune incepand cu
nul 1987 a unor instalatii de foraj marin. Zilnic se extrag din platforma circa 2.000
barili de titei. Se exploateaza si gaze naturale care sunt transportate printr-o

__onducta Iunga de aproximativ 80 km lungime la terminalul de la Capul Midia.
onstanta nu este racordata la reteaua nationala de gaze.

In: fihe nu trebuie omisa resursa agricold, prezenta solurilor fertile ofermd bune
conditii culturilor cerealiere, agricultura zonei cunoscand o dezvoltare rapida dupa
cel de-al 2-lea razboi mondial. Prezenta unor soluri dezvoltate pe un suport
Calcaros, in conditiile unui climat de intensa ariditate, a permis sa se cultive vita de
‘iar in unele sectoare, pomii fructiferi, cum ar fi caisul, piersicul, ciresul. -

'Calcarul mai pot fi intrebuintate la rafinarea zaharului, ca amendament in agriculturd si ca praf in
ahmentarea animaleior.

In cadrui aceluiagi consortiu, opereazé firmele Enterprise Oil Exploration Ltd. (Marea Britanie), Canadian
0 'Ltd (Canada), Arco Midia Inc. (SUA) si Ogy Petroleumus Ltd. (Canada).
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cturare, privatizare etc.). O serii de decizii luate in cadrul ministerelor
iale (Ministerul Transporturilor) au provocat mutatii semnificative®.

e doud ramuri economice - activitatea portuard si industria - sunt
dominante in Constanta si reprezinta peste 50% din economia orasului;

e transporturile si depozitarea marfurilor (de fapt activitatea portuara si a
terminalelor) se situeaza pnmul loc cu aproape 30% din total si prezinta
o tendinta ugoara de crestere;

» industria se mentine pe locul 2 cu procente vanind intre 22% si 27% dar
se afla intr-un proces constant de diminuare a ponderii in cadrui
activitatii economice; cel mai important domeniu industrial din Constanta
este industria prelucratoare care reprezintd mai mult de 90% din totalul
productiei industriale, dar se afla insa intr-un proces lent scadere a
ponderii in structura economica a Municipiului Constanta.

Evolutia structurii economice in Municipiul Constanta (1991-1996)
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Figura nr. 1: Evolutia structurii economice a Municipiului Constanta

sa: Studiu de fundamentare pentru PUG Constanta: “Potentialul economic al Municipiului
tanta”

Spre exemplu deciziile privind fragmentarea companiilor de transport maritim, vanzarea unor active (nave)
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utia salanatilor din Municipiul Constanta pare a confima tendinta de
iminuare a activitdtii industriale. Reducerile de salariati din toate domeniile
1omice, in perioada 1991 - 1996 s-au ridicat la 24000 persoane si au afectat
ape toate domeniile economice (cu exceptia agriculturii, a activitatilor
iare $i a administratiei publice). Relevan{a evolutiei salariatilor este relativa
buue completata cu anallza domemulw lntrepnndenlor mici $i mqlocu care a

ul tarii, industria scazand, iar servicile cunoscand o usoard dezvoltare,
jul fiind Tn crestere de asemenea.

Tabel nr. 4: Evolutia saiariatilor in Municipiul Constanta

DINAMICA DIFERENTA 1996-
1996/1991 (%) 1991 (NR.)
alariati - total - 83,88 -24066
\g© 169,88 1399
ndustrie - total - 67,14 -13516
stria extractiva 88,00 -368
stria prelucratoare 62,24 -13183
gie electrica si termica, gaze si apa 101,11 35
‘ 97,17 ' 413
omert, repararea si intretinerea bunurilor 117 47 2384
sport, depozitare si comunicatii 87,11 -5659
tivitati financiare, bancare si de asigurari 117,24 230
nistratie publica si apérare 124,16 377
vatamant 87,22 - -924
dnatate si asistentd sociald 80,80 -1208

Studiu de fundamentare pentru PUG Constanta: “Potentialul economic al Municipiului
nta®

| 1998 (trimestrul I) s-au inregistrat urmatoarele evolutii ce pot fi considerate
turale pentru Municipiul Constanta:

elul productiei industriale a scazut cu 3,6% si s-a manifestat in majoritatea
toarelor industriale;

agricultura a continuat scaderea tuturor efectivelor de animale, atat in
ocretatlle comerciale cu capital de stat cit si la cele cu capital privat;

eturile de consum au fost cu 16,6% mai mari, cresteri mai mari s-au
Nregistrat la servicii (23,1%) si mai mici la marfuri alimentare (15,3%) si marfuri
Nealimentare (15,7%);

14
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umarul pensionanior a crescut cu 0,96% fata de 31.12.1997.

Principalele ramuri industriale existente in municipiul Constanta

tria energicei Pentru acoperirea necesarului de energie electricd in zona
electrice gi termice industriald Palas s-a construit o centrald electrica $i de termoficare
Sy de mare capacitate care utilizeazd cdrbune din bazinele Olteniei i
Comanesti. Orasul Constanta se mai aiimenteaza si din reteaua
nationald prin liniile de Tnaltd tensiune care traverseazd Dunarea pe
la Hirgova si Braila - Smirdanul Nou.

ndustria constructoare de - A cunoscut o dezvoitare in anii postbelici. $antierul navai a luat
1agini si de prelucrare a fiin{a in anul 1942 prin largirea si reutilarea unor ateliere ale portului
care datau din 1899. De la micile reparatii de nave s-a trecut la
lucrdn de mare capacitate cum sunt reparatile medii si capitale Ia
nave cu tonaje pdna fa 12000 tdw si la construirea unor
ambarcatiuni precum: pontoane dormitor vase autopropulsate
remorchere salupe slepuri de 900 de tone destinate exportului etc.
Aldturi de santierul naval functioneaza si alte intreprinderi din
aceasta ramurd cum sunt: Fabrica de ambalaje metalice, Atelierele
de reparatie CFR Palas. In 1994 industria constructoare de masini
si de prelucrare a metalelor ocupa locul trei in cadrul ramurilor
industriale detinand 18,8 % din valoarea productiei globale a
industriei oragului si circa 3,5% din valoarea productiei pe ramura
respectiva solicitata la nivelul tarii.

dustria hartiei gi Este reprezentata de Fabrica de hartie si celuloza de la Palas, care

ozei aluat fiintd Tn anul 1959 si produce semiceifulozd pe bazi de paie.
Matena prima folosita o constituie paiele de cereale, stuful precum
si celuloza din raginoase pe care o primeste din tara.

stria materialelor de In cadrul municipiului cea mai reprezentativd unitate este
onstructii intreprinderea de prefabricate din beton amplasatd in extremitatea
sud-vesticd a platformei industriale a oraguiui. A fost impuisionata
de dezvoitarea edilitar-urbanistica a orasului si de zacamintele utile
care se gasesc in subsolurile Dobrogei.

stria mobilei Este reprezentatd printr-o mare unitate care produce mobild si
fumir exotic. Materia prima provine din tara (nuc) cat si din import
(mahon, par african) precum s$i cheresteaua indigend pentru
fabricarea garniturilor de mobila pe care le distribuie in tard si peste
hotare.

dustria alimentara Are ponderea cea mai mare In productia globala a oragului
Constanta. Sursa de materii prime s-a mdrit atat cantitativ cat si
calitativ dupa cel de-al doilea rdzboi mondial. Cuprinde mai multe
subramuri: producatoare de alimente si subramura de bauturi
alcoolice si nealcoolice.

Cele mai importante Intreprinderi sunt: Intreprinderea de
industrializarea camii, Fabrica de uleiuri vegetale, Intreprinderea de
industrializarea laptelui, Fabrica de conserve Qvidiu, Fabrica de
bere. Productia acestei ramuri acoperd necesarul si nevoile
orasului gi litoralului si dispune si de un important excedent care ia
calea exportului in Germania, Austria, Franta, Spania, Portugalia,
talia.
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industria de mordrit gi panificatie are o traditie bogata. In 1963 a
fost dat in funcfiune un mare combinat modemn care cuprinde o
moara cu o capacitate de macinare de 220 de tone pe zi o fabrich
de paine cu o capacitate de 80 tone pe zi §i o fabrica de biscuiti cu
0 productie zilnicd de 15 tone. Produsele de la acest combinat
acopera necesarul local iar surplusul este trimis in alte judete.

Industria uleiurilor vegetaie foloseste materia prima din zona.

Industria conservelor este reprezentatd de fabrica de la Ovidiu
unde se produc conserve de legume si fructe

4 |ﬁ'ddfstria textiia Detine 10 % din produciia giobala a industriei oragului Constanta.
Cele mai importante intreprinderi sunt: Intreprinderea Integratd de
Lana si Intreprinderea Textild Dobrogea.

' "‘findustrie gi Acestea sunt reprezentate printr-o serie de unitdti care efectueaza
’ tricotaje textile confectii obiecte de artizanat articole de piele bldnuri
incal{aminte.

a ritate a acestora (95,2%) sunt de tipul SRL - ceea ce inseamna 4,7% din cele
05698 de societati comerciale inmatriculate la nivel national. Capitalul privat are
pondere dominantd (de 98,9%) intre firmele nou inregistrate iar capitalul de stat

in‘punctul de vedere al capitalului social depus, judetul Constanta se situeaza pe
euf 2 cu o medie de 213 mil. lei/societate, aproape de Municipiul Bucuresti §i mai
wit cu 20% peste media nationala (Error! Reference source not found.).
udetul Constanta ocup locul 6 in ierarhia nationald dupa valoarea capitaluiui
train- investit, cu 95,2 milioane $ (3,2% din aproape 3 miliarde $ investiti in
omania in perioada 1990-1998).

ébel nr. 5: Locul judetul Cohstant,:a in ierarhia nationald a societstilor

comerciale

Capital Social Capital in valuta

Vaioare (milioane Locin Valoare (mii $/societate cu | Locin

Lei/societate) jerarhie*- | participare strdina) ierarhie
172,4 - 54 -
221,6 1 51,5 1
213,7 2 37,9 6
155,1 6 50,4 3

ang_rm datelor de la Camera de Comert Industrie, Navigatie si Agricultura -
(@“ stanta (CCINAC), la nivelul judetului doar 55% din intreprinderi sunt active
d

(Srm, nului de marire a capitalului social (1 iulie 1999) se va putea face o

lta psei datelor analiza situatiei sectorului IMM va fi facut atat la nivelul judétului Constanta cat si la
Municipiul Constanta.

16




; “plan Urbanistic General al Municipiului Constanta PUG Preiiminar

.4.1.3 Specializiri economice ale municipiului Constanta

:Evolutiile din ultimii ani au favorizat specializarea la nivel national a firmelor ce
-activeaza in Municipiul Constanta. Domeniile de specializare au fost identificate
»,cu ajutorul Topului National al firmelor romanesti®, la nivelul anului 1996, constituit
‘*‘p'e baza analizei a 529 de societati comerciale grupate pe 11 domenii de
_activitate, in functie de marimea lor (sase clase de marime®: intreprinderi foarte
j»fman intreprinderi mari; intreprinderi mijlocii; intreprinderi mici; micro intreprinderi;
- “micro intreprinderi).

“Domenii de specializare ia nivel national:

"‘;Municipiul Constanta nu are nici o firma pe primul loc in Topul celor mai
bune firme nationale si foarte putine pe locul Il sau Ill. Acest lucru inseamna
|ca firmele existente in Municipiul Constanta au un rol preponderent local gi
regional.

‘Specializarea la nivel judetean indicd o cu totul altd situatie. in toate domeniile
Mumcnplul Constanta are numeroase reprezentante pe prlmele 10 locuri, inclusiv
pe primul loc.

oursa: Topul natxonal al firmelor faza pe tard '96 realizat de Camera de Comert si Industrie a Romaniei,
,e{:embne 1997

lasif ICarea dupa marime este Tn conformitate cu criteriile EUROSTAT.
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trepnndenle mari si foarte mar lipsesc din domeniile Agriculturd, industria
soard dar sunt prezente in sectorul Constructiilor de masini (3 firme) si in cel al
erviciilor profesionale (2 firme).

in datele existente reiese ca, in mod poate paradoxal, cel mai redus nivel
; specializare la nivel judetean al firmelor din Municipiul Constanta este in
domeniul Comer;ulw exterior (9 firme in top din care 3 pe locul |, 2 pe locul 2
na pe locul 3) gi al Turismului (7 firme din care 2 pe primul loc gi una pe
ul 3). In ambele domenii nu sunt prezente in clasament firme mari sau
arte mari ci numai firme micro, mici gi medii (doar 2 firme de mairime
gmgdié in domeniul Comert exterior).

alta‘-exphcatle consta si in barierele de intrare existente in calea firmelor d|n
iConstanta care vor sd intre in domeniul Turismului. Principalele bariere sunt:
loa;, a mare a investitiei initiale, scurtarea sezonului estival la 2 funi cu
consécmte asupra beneficiilor firmelor de turism, birocratia FPS si a Ministerului
»nsmulw inertia autoritatilor locale etc. Alt factor care contribuie la aceasta
uatie este faptul ca produsul ‘turism pe Litoral’ este o marfa greu vandabila in

| Constanta.

‘concluzie, sectorul industrial din Municipiul Constanta are urmatoarele
aturi dominante:

are un caracter preponderent local si judetean fiind conceput sa
acopere nevoile pietelor locale /judetene;

importanta nationala este mai redusa; singurui domeniu de importanta
nationala relativa este domeniul Transporturi;

exporturile sunt reduse cantitativ si calitativ, cu mici exceptii (Santierul
Naval, Fabrica de Mobila etc.)

nu exista industrii care sa foloseasca tehnologii de varf;

domenii industriale existente necesita o fortd de -munca mediu
calificata; :

o parte din intreprinderile industridle depind de materie prima din alte
zone ale tarii sau din import (industria mobilei).

Irmare o strategie de dezvoltare economica a oragului ar trebui sa
eascid atragerea unor industrii de varf pe teritoriul oragului, care sa
cesute o forta de munca avand calificari superioare. Dm punct de vedere al

18
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g POTENTIALU L DEMOGRAFIC

gitimii 120 de ani, respectiv de la anexarea Dobrogei la Romania in urma
sboiului de Independenta, populatia orasului Constanta a cunoscut o crestere
ipresionantd, exploziva chiar, in anumite penoade. Din 1912 pana azi, populatia
rescut de 10,2 ori, cresterea cea mai accentuatd corespunzénd intervalului
56-1992 (de ia 99.676 locuitori la 332.446). Adica in perioada de industrializare
ata si de accentuare a rolului pe care trebuie sa-| defina transporturile maritime
ezvoltarea Romaniei. Tot in acest intervail s-au facut mvestl;u in infrastructura
tlca (construirea si amenajarea statiunilor de pe litoral) i s-a realizat canalul
- Marea Neagra, concomitent cu extinderea si modernizarea portului
stanta Sud - Agigea. Aceste investitii au dus la imigrari masive de fortd de
~a~in zond, mare parte din aceasta (in special cea cu calificare medie $i
ard) stabilindu-se definitiv in orag. Aceastd evolutie confera azi
eristici socio-demografice aparte, respectiv:

| "'nvdere mare (peste 50%) a populatiei nu este ndscuti pe teritoriul oragului
ci macar in regiune;

stelunul dintre orasele Romaniei cu cea mai tanara populatie;

ru‘c":tura etnica este foarte diversificata (peste 20 de nationalitati autodeclarate
ecensamantul din 1992)

_'Tébel nr. 6: Evolutia populatiei in Constanta, Mamaia gi Palazu Mare

(numar de locuitori)
1912 1930 1941 1948 1956 1966 1977 1986 1992

26693 | 58622 | 78976| 77642 | 98604 ) 147062 | 252082 | 322446 | 346867
0 0 0 0 0 242 97 50 0

508 - 542 1052 934 1072 2972 4799 5200 3714
27201 | 59164 | 80028 | 78576 | 99676 | 150276 | 256978 | 327696 | 350581

_1i992 pana in 1999 se constatd o scadere a populatiei mun|c1p|ulu1 cu peste
adere datorata dechnu(un tot ma| ewdent al mdustne| transportunlor si chiar

da cresterilor lmportante din perioada postbehca mai ales a deceniilor 6 si 7,
i 4observat ca una dintre cele mai mari cresteri ale orasului s-a produs in
1a deceniilor 2 si 3, mai ales dupa Marea Unire, cand intr-un interval relativ
DOpuIatxa orasului aproape s-a dublat, propulsandu-l in primele 10 orase ale
{ la.acea vreme Bucurestiul avea peste 600.000 locuitori, iar alte 12 orage
Reste 50.000 tocuitori).
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'Tégbel nr. 7: Sporul natural in Constanta, fa nivelul anului 1996 *

1 90 comportamentul demografic al populatiei, in special a celei urbane, a
notablle conducand la scaderl semnificative ale lndlcxlor

de

.. . Este’ins& lnteresant de semnalat faptul ca in alte ora$e ale zonei
‘precum Navodari si Mangalia se continuad un comportament demografic
8 .sporul natural mentindndu-se la cot ridicate pentru aceasta perioada

natalitate (%)

mortalitate (%o)

spor natural (%o)

7.4

9,3

-1,9
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tinuat, in 1996 sporul migrator avand deja o valoare negativa de “-3,0%".

nsformarile ce au marcat dezvoltarea societatii romanesti in ultima jum,,étate de
col:au generat modifican si in privinta nivelului de instruire. Statistic, in randul
po'ulapel aduite se inregistreaza o crestere insemnata a numarului si ponderii

solventilor de invatamant superior si liceal. In municipiul Constanta sunt
trate cele S institute de invatdmant superior ale Dobrogei cu 21 de facultatl
98). Daca in anul universitar 1993-1994 in municipiu functionau doar 8
cultati cu 6.807 studenti inscrigi in prezent numarul lor depaseste 10000 (peste
populatie universitara de sex feminin). Tnvatdmantul superior de scurtd
(colegii) a aparut in Constanta in anul universitar 1991-1992 si este in

| nia, la 161.474 persoane. Barbatii detineau o pondere de 58,6% din totalul
tiei active. Raportul dintre populatia activé si cea inactivé era, in 1992 de

an pe pnmul loc industria prelucratoare, in care lucrau 40.680 salanatl
iv 26,1%, urmatd de transporturi si telecomunicatii, cu 20,4%. In comert
$I alimentatie publica lucrau 21.660 salariati (13 9%), iar In construct,u

Tabel nr. 8: Structura populatiei active in 1992

-‘Domeniu economic - Total activi %

agncultura silvicuitura, vanat - 4196 2,6
pisciculturd, pescuit . 114 0,1

industrie extractiva 2378 1,5

iindustrie prelucratoare 40680| 252
[ 'energie electrica, gaze, apa 3919 24
6..-|:constructii 18296 | 11,3
- | comert, hoteluri, alimentatie publica 21660, 134
“}transport, telecomunicatii 31829 19,7
‘finante, banci, asigurari 1259 0,8
210.| cercetare-dezvoltare, informatica, activitati si servicii economice 4405 | 2,7
‘administratie publica si asigurari sociale 7986 4,9
2. Invatadmant 7093] 44
‘Sanatate, asistenta sociald 6631 4.1
cultura, sport, turism, activitati asociative 2652| 1.6
-alte activitati 2686 1,7
‘persoane in cautarea primului loc de munca 5690 3,5

otal populatie activa ' 161474 | 100,0

BIS ‘an . 21
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, ura nr. 3: lerarhia domeniilor de activitate dupa structura popuiatiei active
in 1992

Iq, 'o“hcluzie se poate aprecia ca potentialul uman al ora§ului Constantasi al

Sp jinul concluziei cad existi premise demografice foarte favorabile pentru
aslgurarea cu fortd de munca a unor dezvoltiri viitoare. Oragul Constanta gi
celelalte loc,allta;l urbane din zona litorald constituie incd una din
Principalele arii de atractie a fortei de munci la nivel national.
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salii indicatori ai locuirii, calculati 1a nivelul anului 1992 au fost:
e numar locuinte /cladiri - 4,42

o suprafatd medie locuinta - 34,5 mp

» suprafata medie locuinta /locuitor - 11,0 mp

~ e numaér persoane /camera - 1,24

.« numdar mediu persoane /gospodarie - 3,04

dlcatoru respectivi. aratau, la nivelul anului 1992, o situatie specifica unui orag
are dezvoltat intensiv in perioada industrializarii fortate respectiv densitati
ridicate, apartamente relativ mici $i cu huméar mic de camere. Raportul dintre
marul de gospodam si locuinte era supraunitar (1,05) indicand faptul ca in muite
I cu te coabitau mai muit de 1 familie. Ponderea locuintelor in proprietate privata
a e,a de peste 75% in 1992, continudnd sad creasca pana in prezent, la peste

tipuri de cladiri locuinte %
de locuit individuale 20270 18,2
de locuit cu 2 sau mai muilte locuinte 7006 6,3
de locuit tip bloc 83260 74,8
cu alta destinatie 84 0,1
cu unitati de locuit in comun 677 0,6
TOTAL 111297 100

réé. Recensamantul populatiei si locuintelor din 7 ianuarie 1992

C atea de locuinte /ha, suprafata Iocunbﬂa llocuitor si numarul de persoane
camera. Astfel, o densitate mare. si foarte mare (100-300 locuinte /ha) se
nr gistreaza Tn ansamblurile Tomls Nord Granlcen Inel |, Inel ll Alexandru

ila mai mica de 12 mp /persoana (considerata a fi limita minimala de confort)
registreaza pe arii incd mult mai intinse; exceptand ansambiurile Tomis [ si
omis (I, la cele mentionate anterior se adauga Viile Noi, Kilometrul 5, Constanta
ud; Palas CFR, Anadalchioi in intregime.
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éve énsamblul municipiului se inregistreaza in prezent o medie de numai 11,5 mp
ck'.l_ibili /persoand. Trebuie subliniat cd, dintre locuintele individuale (care,
prezintd o majoritate de 81,6% din totalul cladirilor din oras), 70% sunt

ipamente publice sociale, sau deﬂcnente in functionarea echlpamentelor
o - edilitare, cu precadere in zonele rezidentiale din vestul si sudul

mari (tipuri), tindnd cont de caracterul tramei stradale (spontana sau prestabilita),
al. parcelarului, si al etapei istorice in care a fost; edificatd zona urbana, etapa
toratad, la un moment dat, deciziei politice care a actionat in dispretul ideii de
proprietate (atat individuala, cat si comunala).

iStudiul evidentiaza urmatoarele categorii de arii morfologice:

Zone cu trama stradala si parcelar spontan constituite, cu aspect dezorganizat
si-un mod de viata al locuitorilor semirural;, aceasta se intampla in cartierele
Anadalchioi, Palas. Majoritatea cladirilor din aceste zone nu depdsesc 2,5 m la
C‘o"rnisé fiind ridicate din matenale nerezistente.

,nl ‘cu trama stradala ortogonala prestabilita, cu parcele inguste, de tip rural
(ex.: Viile Noi). Alinierea este neregulata, spatiul verde public inexistent. Loturile
mici si inguste sunt totusi nespecifice modului de viata rural, parcelarea avand
mal ‘mult caracteristicile unei asezari de tip suburban. O variantd imbunatatita a
: ;acestm tip morfologic 1l constituie cartierul Coiciu, in intregime snstematlzat cu
Eitrama ortogonala, cartier destinat de primarul Mihail Coiciu, prin achizitionarea
“'de’catre comuna a unei parti din satul Anadalchioi, demobilizatilor din primul
"razbo: mondial. Imbunatatirea consta in pasul suficient de mare al strazilor (mai
.'-mare decat cel al cartierul “romanesc’ — astizi “zona centrald” — anterior
Lacestusa) si In preocuparea pentru existenta unui spatlu public, aproximativ in
centrul geometric al parcelarii.

e Urmatorul pas pe scara complexitatii tipologice a locuirii in municipiul Constanta
,l» constituie cartierele cu trama regulata (ortogonala), cu locuinte individuale pe
oturi (eventual grupate la calcan), de tip urban: cartierele “Zona centrala”
+(trasat inca de la 1882) si “Tabacarie”. Interventiile postbelice in aceste zone au
:ost punctuale, continudnd un proces lnceput in perioada antericara
l;.(lnterbehca) si anume implantarea, acoio unde au existat conditii, a unor
- locuinte colective (blocuri) intr-o zona cu locuire preponderent mdlwduala un
aracter aparte au interventile de pe str. Stefan cel Mare, care au urmarit
drirea scarii si amploarei acestei artere comerciale. Rezultatul nu poate fi
*.Considerat fericit, artera prezentandu-se in prezent cu mari ruperi de scara si cu
Mari oscilatii in ceea ce priveste afluenta publicului. Capatul dinspre str. Avram
-lancu a fost neglijat, el prezentandu-se astizi ca o fundatura.
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'pe B-dul Tomis, in dreptul Zonei centrale la care ne referim, interventiile din anii
0, care au intdrit frontul de Vest cu blocuri P+4 (parter comercial), nu au
rovocat o rupere dramaticd de scara fata de zona.

In zona Tabacare, marea problema o constituie, astdzi mai mult ca oricand, B-
dul'Mamaia. O interventie din anii '80 a dat bulevardului, intre intersectia cu b-
dul Tomis si cea cu str. Nicolae lorga, un caracter monumental, bordandu-! cu
blocuri P+6 ~ P+8. Dupa 1990, cei care au avut initiativa de a construi pe b-dul
Mamaia, indiferent in ce segment al acestuia, au simtit nevoia de a atinge acest
nivel monumental, pe parcele muit mai mici decat cele de care au dispus
al Orlta';lle ceausgiste. Pe ldnga aceastd megalomanie stangaci afirmata, se
poate observa o “alarmanta” diversitate a arhitecturii care a rasarit de-a lungul
bulevardului. Alterarea caracterului zonei Tabacarie, de locuire individuaid pe
.. loturi, de standard cat mai inait, nu e de dorit. Acelasi caracter monumental -
c"ohtrazis de viata efectiva a imobilelor de atunci incoace — a fost conferit si
ahsamblulu: Faleza Nord. El contrazice, la réndui lui, trama stradald pre-
exnstenta incercand fird un succes deplin, sd& imprime falezei un caracter
T pubhc si reprezentativ.

Tqul morfologic cel mai compiex este “Peninsula’, a carei retea stradala e
Af nitd drept convergenta (cu o inmanunchere a strazulor in Plata Ovidiu), cu
-trasee spontane, avand totusi cele mai multe intersectii in unghi drept (85%),
'r"chi"ar daca nu riguros drept ca in celelalte exemple analizate anterior. Se
remarca o mai intensa exploatare a terenului, cladirile avand frecvent 2, 3 sau 4
e aje o construire compacta, cu fronturi continue. Prezenta a numeroase dotari
ublice (banci, Catedrala Sfintii Apostoli Petru si Pavel, Moscheia, Mozaicul
,orhan Muzeul de Istorie, Muzeul de Arheologie, hoteluri si restaurante,
“jmagazme) alaturi de functiunea de locuire care ramane dominantd, confera
acestei zone un caracter eterogen din toate punctele de vedere. La nord de
‘Piata Ovidiu, in dreapta B-dului Tomis, tesutul este lacunar, datoriti
.humeroaselor disparitii (prin ruinare) ale cladirilor. Este o zond de mare
-pitoresc, asemanatoare: (la scard redusd) cu Plaka Atenei, care s-ar preta
foarte bine la amenajari turistice, cu tratarea strazilor ca trasee pietonale.

xlnterventule din “Peninsuld”, inclusiv cele postbelice, nu au alterat esential
‘caracterul acesteia, care poate fi reabilitat fira mari impedimente. Cea mai
scatd a fost amplasarea unui mare hotel, pe str. Mircea, ramas [a stadiul de
structura de b.a. la care |-a gasit revoiutia (1989).

n: ultlm capitol, in ceea ce priveste tipologia locuirii este ce! al urbanismuiui anilor
50-'80. Mentlonam ca pana spre sfarsitul anilor ‘50, interventiile sunt punctuale,
33 afecta trama stradal&, si creand chiar — cum este exemplul celor 3 blocuri
strazile Castanilor, Remus si Romulus, din fostul “cartier romanesc’, fa nord
-dul Mamaia, incinte semi-private viabile gi astazi.

;Sunt identificate doua subcategorii mari: ansamblurile de locuinte din anii '60 —
I'omis I, Tomis ll, Flaméanda — demonstratii de urbanism liber la scara umana,
€U imobile de 4 etaje Inecate in verdeata (asa cum fusese gandita si realizata
statlunea Mamaia) si, 0 a doua categone marile ansambluri din anii '70 — '80 —
Tomls llf, B-dul Lapusneanu, Soveja-Dezrobirii, 1.C. Bratianu, Aurel Vlaicu —
Operatlunl ample si agresive, afectand echilibrul ecologic si propunadnd o
fO(,rmula de locuire deosebit de stresanta (cu mult zgomot si praf). Este un
urbanism dens fara spatii verzi si alte utilitati publice minim nécesare.
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y ceea ce priveste bulevardele, s-a practicat un ilogic sistem de “paravane” de
ocuri, menite sd ascunda locuintelor “modeste” din spatele lor, dar obturand
aceastd ocazie majontatea strazilor din reteaua preexistenta, care debusau
- aceste bulevarde (strazi care au fost transformate in fundadtun). Aceste
uIevarde reprezintd, astdzi, o rupturd brutald in evolutia orasului, un fel de
nioane” pentru care o noud strategie de dezvoltare urbana va trebui sa
aseasca solutii adecvate. ,

onstata agadar ca:

oximativ 15% din teritoriul rezidential este incdrcat cu o densitate de
e 100 locuinte /ha.

oximativ 50% din aceeasi suprafatd e ocupata de locuinte cu mai putin
2 mp locuibili /persoana.

" locuintele colective (blocuri), cat gi cele individuale, sunt mici (cu
xceptia zonelor Centrald, Tomis |, Tomis Il, Tomis lll gi Tabacarie, unde
fetele, fara a fi mari, sunt decente), iar citeva cartiere noi suferd de
aglomerare Falezd Poarta 6, Kilometrul 4-5, zona CET, I.C.Bratianu, Inel
i 11, B-duf Lapugneanu cu Casa de Cultura, Graniceri gi Tomis Nord.

Scenarii de dezvoltare a locuirii

oltarea sectorului rezidential in municipiul Constanta comporta 2 aspecte
ajore: construirea de noi locuinte care sa raspunda cerintelor de confort actual si
ilor specitice ale unor categorii sociale noi si inlocuirea fondului construit
ent, Tn mare masura necorespunzator din punct de vedere al materialelor si
arametrilor principali.

ine o problemd complexd a locuirii in municipiu este: echiparea
espunzaitoare: a zonelor rezidentiale cu servicii specifice si utilitati tehnico-
are, atat in zonele existente cat si in cele viitoare.

luarea necesitatilor de locuinte noi se bazeaza pe 2 ipoteze majore: aspiratiile
un model de locuire individuala (a se vedea Studiul sociologic) si.scdderea
narului mediu de persoane pe gospodarie, in conditiile satisfacerii unui raport
/1, sau chiar subunitar al indicatoruiui numar gospodarii /locuinte. Estimarile
Jale indicd un procent de cca. 10 - 12% din populatie, aspirand realist la o
inta individuald, sau la o casa de vacanta; in viitorul imediat (desi dorinta este
mata la nivelul a peste 80% din populatle) Daci se ia in considerare si o
ere a rapor‘culw persoane /gospodarie, de la 3,0 la 2,7 in urmatorii 10 ani (cu
5, dar o prima evolutie reala a acestui indicator se va putea face la proximul
nsdmant din anul 2000) atunci nevoia de locuinte noi pentru urmatorii 10 ani
Joate aprecia la o cifra de ordinul a 25.000 de locuinte noi, in sistem individual
siv case de vacantd, sau a doua locuintd), sau cu numar redus de locuinte

~

€ 25.000 de locuinte se pot realiza pe terenuri noi, dar si pe parcele existente,
inlocuirea fondului existent (cazul cartierelor Coiciu, Anadaichioi, Viile Noi,
ilazu Mare etc.). Presupunand o rata de inlocuire a fondului existent, de 20%
tru urmatorii 10 ani, rezultad ca cca. 6.000 de locuinte pot fi realizate pe parcele
construite. In zonele de locuinte individuale existente, resursa de terenuri
ere disponibile permite realizarea altor cca. 1500 de locuinte noi.

S ‘90 26°




e T

i fpig “Urbanllﬂc General al Municipiuiui Constanta PUG Preliminar
———

prin urmare nevoia de terenuri noi pentru zone rezidentiale noi ar trebui s&

'atusfaca necesarul pentru 17.500 locuinte. Presupunand variantid maxima in care

oate acestea ar fi individuale si ar beneficia de parcele medii de 300 mp, ;
prafata totald de teren necesara va fi de cca. 850 ha (inclusiv suprafetele '

necesare echipamentelor aferente: circulatii, spatii verzi, servicii sociale etc.). O

arianta realista este insa cea in care doar 2/3 din locuinte vor fi individuale pe lot

3 ,1;'/3 in locumte semi-colective (cu 4 - 8 apartamente pe cladire). Necesarul de

gren liber, in aceste conditii va fi de cca. 700 ha. '

rezent intravilanul aprobat in 1996 de Consiliul Municipal, ofera peste 800 de
a.-de teren liber (estimari precise se vor face la faza urmatoare de elaborare a
JG-ului propriu-zis).

oriétmcgia de locuinte, dar si la dezvoltarea de noi zone industriale, pentru birouri,
de .agrement, servicii specializate etc. Se poate observa insd ca, tendintele
dctuale nu indica o presiune deosebitd pentru realizarea de astfel de functiuni pe
-de-o parte, iar pe de altd parte, 0 mare parte a terenurilor din zonele industriale
1t subutilizate, sau neutilizate si pot fi reconvertite pentru noi functiuni (inclusiv
zone de birouri de exempiu).

zona disponibila pentru dezvoltare

zona
libera

— zona disponibila pentru orasul propriu-zis

Flgura nr. 4: Schema grafica a disponibilitatilor de teren pentru dezvoltare in
municipiul Constanta pentru urmatorii 10 ani

“ara a face previziuni premature, se poate aprecia ca in prezent suprafata
orinsa in intravilanul municipiului Constanta ofera disponibilitati de pana la 30%
otal pentru dezvoltari noi si reconversii functionale.
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ipalele componente ale infrastructurii pot fi clasificate astfel.
lnfrastructura institutionala (echipamentele soclale)
‘ reteaua institutiilor pentru educatie grédinite, scoli primare, scoli generale, licee, gcoli

g post-liceale, de meserii, unitdti de invatamant
superior, scoli speciale etc.

- ‘reteaua institutiilor pentru sanatate si | crese, leagane, dispensare, policlinici, spitale,
-asistentd socials matemitafi, clinici universitare, sanatorii, cantine
sociale, aziluri etc.

institufiifor  administrative | unitdti ale administratiei centrale si locale,
administratii financiare, servicii comunale (transport in
comun, alimentare cu apa, termoficare, cimitire),
unitdti de pompieri, unitdti de politie, jandarmerie,
judecdtonii, inchisori etc.

institutiilor  culturale  si | biblioteci publice, muzee, expozifii, sali congrese,
centre de cercetare, centre cuiturale, teatre,
filarmonici, opere etc.

eteaua institutiilor financiar-bancare | bani, burse, asigurari, CEC etc.

- Feteaua institutiilor comerciale | comert cu amanuntul gi comert cu ridicata (de la
“(inclusiv prestdri  servicii  cétre | micile buticuri si centre locale pana la marile centre si
Jopulatie) complexe comerciale)

eteaua institutiilor de loisir, recreere, | alimentatie public3, séli de sport, complexe sportive,
gradini publice, parcuri de odihna si recreere, parcuri
de distractie, cinematografe, moteluri, hotelun,
campinguri, cazinouri etc.

éteaua institutiilor speciale ambasade, consulate, vami, centre de refugiati,
‘ unitati militare etc.

eteaua institutiilor societatii civiie ONG-uri active in diferite domenii, asociatii
profesionale, asociatii comunitare etc.

eteaua servicilor pentru sectorul | centre de consultanta, agentii de audit, incubatoare
ntreprenorial si productiv de afaceri, centre de informare pentru agricuitori,
centre de atestare a calitatii produselor, centre de
formare /reconversie profesionala etc.

~ondul locativ compus din: locuinte caracter social, cdmine etc. este de obicei inclus la locuire, desgi ar
te ' Constitui un capitol al infrastructurii sociale.
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nfrastructura fizicd (echipamentele tehnico-edilitare)

: '%regele de comunicatii si transport drumuri, cdi ferate, linii aeriene, cdi navigabile si
echipamentele lor specifice (gan, autogdn, pasaje
publice, aeroporturi, porturi etc.)

;- retele de telecomunicatii limii telefonice, retele RTV §i echipamentele specifice
(centrale, retea etc.)

Jucrdi de gospoddrirea apelfor de | acumuldr, indiguiri, regularizan, aductiuni, foraje si
‘suprafatd i de adancime echipamentele lor specifice (dispecerate, puncte de
: control, statii de captare-tratare etc.)

retele de distributie a apei pentru | conducte de distributie si echipamentele aferente
o _consum (industrial, public, casnic)

;"retele de colectare a apelor uzate | canale colectoare si echipamentele aferente, inclusiv
. {(industriale, publice, menajere) statiile de epurare a apelor uzate

" ‘retele energetice refele electrice, retele de distributie a agentului termic,
‘ gazoducte, oleoducte etc. si echipamentele lor
specifice (centrale electro-termice, statii electrice,
statii de masurare /schimbare a presiunii etc.)

;,’{echipamente pentru colectarea i | centre de colectare /transport /depozitare, platforme
:depozitarea degeurilor solide si/sau a | pentru deseuri menajere sau industriale, statii de
" ‘aitor categorii de noxe prelucrare a deseurilor (compostare, incinerare etc.)

retelele de spatii verzi scuaruri §i plantatii de aliniament, perdele de protectie
' etc.

Domeniul infrastructurii institutionale poate fi Impartit si in urméatoarele doué mari
pe: echipamentele cu caracter obligatoriu (sau banale) reprezentate in general
§ de categoriile institutiilor pentru educatie, sanatate, cele administrative si serviciile

comerciale de interes local si echlpamentele specializate din care fac parte in
special cele culturale, de loisir, institutiile speciale si altele.

O impartire asemandtoare s-ar putea face si In cazul echipamentelor tehnice, cu
recizarea cd o diferentiere netd este mai dificild. Se poate vorbi insd de o
echipare tehnica obligatorie (minimald) pentru asigurarea unui standard de viata
espunzator (niveluf acestui standard este variabil in timp si spatiu).

: alt3 clasificare a domeniului infrastructurii, este determinata de aria (nivelul) de
ervire a unui anumit tip de echipament, respectiv:

e grupa echipamentelor de importanta locala (teritoriala) si
» grupa echipamentelor de importantad zonala si regionala (extrateritoriald)

prima categorie vor intra acele elemente de infrastructura importante la nivelul
nei asezdri sau al unei unitati administrativ-teritoriale (de ex.: problema-incalzirii
‘um’;elor sau a retelei de distributie a apei potabile - cu exceptia cazului
stentei unor sisteme zonale, reprezintd un aspect de interes local). in cea de-a
oua categorie, vor intra toate acele elemente a caror prezenta /absentd are
npact la nivel de arie geografica, judet, regiune, tara, zona transfrontaliera etc.

T e
o e e A, e
e o e e+

lementele de echipare tehnica si institutionala analizate m cadrul studiilor de
damentare au fost urmatoarele:
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entru infrastructura institutionala:

institutiile de Invatamant

stitutiile de sanatate

serviciile administrative si alte servicii pentru populatie
institutiile culturale si stiintifice

;nstitutiile financiar-bancare

centre turistice si de loisir

servicii comerciale si servicii pentru intreprinderi
Pentru infrastructura fizica:

tele de comunicatii gi transport

hiparea hidro-edilitara

tele de telecomunicatii

rmoficarea

tele de transport si alimentarea cu gaze

tele electrice i alimentarea cu energie electrica

ele ce urmeaza sunt prezentate principalele probleme din domeniul
structurii, pentru municipiul Constanta.

Infrastructura institutionala

lipamentele pubhce sunt dotari care contribuie esential la calitatea vietii in
z3rile umane. In cazul unui municipiu cu 350.000 locuitori, cum e cazul
tantei, existenta echipamentelor publice si distribuirea lor judicioasd in
oriu sunt factori determinanti pentru recunoasterea statutului superior al
sului, si respectiv pentru crearea conditiilor sale de dezvoltare.

iform unor -propuneri formulate in cadrul studiilor de fundamentare pentru
— Sectiunea IV: “Reteaua de localitdti"’, un orag de talia Constantei,
ificat in categona celor de RANG | - respectivmunicipiu. de lmportanta
tionald cu influenta potentiala la nivel european, trebuie sa rdspunda anumitor
i de echipare si dezvoltare socio - economica (a se. vedea: Tabel nr. 10 si
abel nr. 11). Aceste criterii nu constituie un element de clasificaré ci un deziderat
tins pentru orice strategie de dezvoltare urband a unui centru de rang |.

aractenstucale specifice municipiului Constanta fac ca acesta sa dispuna de un
mar important de unitati cu nivel de servire national si chiar international in
nii precum turismul i transporturile, si de interes national si reglonal in
meniul educatiei, sanatatii, culturii si cercetarii stiintifice (Institutul Roméan de
tari Marine'®) si al activitatilor financiar-bancare (sucursale ale principalelor
nationale si internationale cu sediu in Romania, Bursa Maritima) etc.

Studii URBANPROIECT pentru PATN - 1996-1998. .
cent denumirea acestui institut s-a schimbat.
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cu rang de importan{a nationala gi potential europeana

Localizare geografica favorabila:

situare geo strategica de interes international sau european, constituind centre de dezvoltare i atractivitate,
localizate in lungul axelor majore de cdi de comunicalie de importan{a interationald/europeana.

Populatie: e numar important de locuitori - minim 300.000 locuitori;
« formare profesionald de nalta specializare: for{d de munca cu o calificare superioara si pregétire continud,
caracterizata prin flexibilitate /dinamism;
» identitate proprie: identificarea caracterului specific al oragului simultan cu congtiinta apartenentei sale la grupa
oragelor de acelagi rang.
Accesibilitate: .

la nivel international, paneuropean: accesibilitate direct ia releaua majora de cai de comunicalii paneuropene
(rutiere, feroviare, navale gi aeriene),

la nivel national: accesibilitate |a refeaua de cai de comunicaii nafionale (autostrazi, drumuri expres, cai ferate cu
vitezd mare /sporitd, cadi navigabile maritime sau fluviale, porturi, aeroporturi).

Functiuni economice:

baza economica la inalt nivel tehnologic si flexibild (sector secundar, servicii productive, socio-culturale gi de natura
informatica.

Nivel de dotare lechipare:

localitatile asiguréd un potential de gazduire /primire a unor funclii si echipamente a caror importanta, calitate i
capacitate corespund standardelor /cerinjelor europene. Caracterul internajional sau european al acestor localitali

consta in caracterul §i dimensiunea internationatd sau europeana a functiilor i echipamentelor lor.

Tabel nr. 11: Principalele categorii gi tipuri de echipamente pentru centre urbane cu rang

de importanta nationala si potential europeana

-economica de importanta

internationald, nationald sau regionala

1. Institutii de decizie politica, juridica gi | Parlament, guvern, ministere si alte institutii centrale, instante supreme (Curte Suprema de Justifie, Curte

Constitufionald, Consiliu Legislativ), ambasade,s.a.;

Sedii ale administratiei publice locale, sedii de servicii descentralizate in teritoriu ale ministerelor §i ale altor

organe centrale, judecatorii, tribunale, parchete, sedii ale organizatiilor politice, sedii de sindicat, fundatji, sedii
ale unor organizatii neguvernamentale §.a;

internationale /europene:

2. Institutii nationale i regionale de
reputatie internationala /europeana internationald / europeana (academie, centre si institute nafionale de cercetare etc.);
sau active in domeniul relatiilor

Sedii ale fitialelor organismelor internationale, mari institutii nationale cu caracter gtiinific de deschidere

Sedii pentru congrese si conferin{e, sedii pentru expozitii gi targuri, hoteluri de lux i de mare capacitate, gcoll
internationale, birouri pentru profesiuni recunoscute pe plan international, de arbitraj international etc ;
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[ diplomatiée; comerciale, turistice etc.;

4. Diferite organizatii cu sucursale, filiale
si agentii in strainatate: ‘

Sedii financiar - bancare, de asigurdri, sedii ale unor organizatii culturale si stiintifice,

5. Alte dotéari/ echipamente:

¢ Educatie, cercetare stiinfifica:
e Sanatate:
« Cultura:

o Comert, servicii comerciale prestate
populatiei si agentilor economici:

¢ Mass - media:

¢ Sport, agrement:
» Protectie mediu:
¢ Culte:

« Ordine publica, apararea tarii gi
siguranta nationala

universitafi, institute de invatdmant superior diversificate, institute nafionale de cercetare sau filiale ale acestora;
clinici universitare §i spitale;

muzee, teatre dramatice, de comedie, de revista, de pépusi, opera, opereta, filarmonica, sali de concerte, sali
polivalente, mari biblioteci, edituri, tipografii ;

centre de comert si de afaceri, burse de valori gi marfuri, servicii comerciale diversificate §i de inalt3 calitate;

sisteme cu razé de difuzare i acoperire intemationalé /europeana sau regionald, agentii de presa, posturn nationale i
regionale de radio gi televiziune;

complexe sportive, stadioane, sali de competilii sportive, patinoare artificiale, baza turistica gi de agrement
diversificata, parcuri, gradini botanice, zoologice , cazino, clubur pentru sport gi agrement etc.;

agentii de protectia mediului §i servicii ecologice dotate cu echipamente specifice pentru menfinerea unui
' mediu de calitate (organizarea audituluj de mediu, igiena urbana etc.);

| centre ecumenice, mitropolii, episcopii, arhidioceze, dioceze, centre ale cultelor autorizate;

instituii specifice si racordate la organizatii internationale.

URBIS ‘90

3
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Numarul si diversitatea institutiilor de importanta judeteana, regionalé si nationala
' (ejdratentonala) este semnificativ §i corespunde pozitiei pe care municipiul o
detine in cadrul sistemului national de agezar. Pot fi astfel mentionate:

1 domeniul educatiei - 50 de unitati liceale, postliceale i universitare, dintre
care se remarca liceele teoretice de prestigiu precum Colegiul National “Mircea
cel Batran”, Liceul Militar “Al. |. Cuza®, Liceul International de Informatica, Liceul
e And, S$coala postliceald sanitard “Cristiana”, Liceul si Universitatea
Ovidius”, Institutul de Manna Civild, Academia Navala “Mircea cel Batran” etc.;

in domeniul asistentei medicale - spitale clinice si de specialitate precum cele
e pneumono - flizioterapie gi cel de psihiatie din Palazu Mare, unitati
specializate precum “Centrul regional de transfuzii sanguine”, “Ambulatoriul de
berculoza”, 11 policlinici publice si private, numeroase cabinete medicale si
stomatologice n sectorul privat; sectorul privat cuprinde peste 120 de cabinete
medicale, 101 de cabinete stomatoiogice, peste 35 de laboratoare medicale si
dentare si peste 85 de farmacii si depozite farmaceutice;

Ndomemul echipamentelor cuiturale - institutii teatrele, filarmonica, teatru
de balet, muzee de importantd nationald precum Muzeul de istorie si
eologie, Edificiul Roman cu Mozaic, Muzeul Marinei, Colectia “lon Jalea”,
biblioteci universitare si specializate, sedii de edituri (Pontica, Europolis etc.);

domeniul cuiltelor - sediul Arhiepiscopiei “Tomis", resedinta episcopag,
Catedrala Ortodoxa Sf. Petru si Pavel, biserici si cladiri de cuit ale celor peste
) culte confesionale din oras;

n- domeniul administrativ - sedii ale tuturor institutiiior din sectorui lebIIC
Tribunal, Procuratura, Parchet, Curte de Conturi, Vama), ale puterii centrale
‘(Prefectura si institutiile descentralizate in teritoriu) si locale (Consiliul Judetean
i-Municipal), reprezentante ale regiilor gi agentiilor nationale, Registrul Navai
man etc.;

n domeniul financiar - bancar - sucursale a peste 25 de banci si firme de
sigurare printre care BCR, BRD, Banca Roméano - Turcd, Banca Internationala
‘Religiilor, Nederlanden etc.;

n domemul serviciilor comerciale gi pentru turism - peste 20 de agentii de
urism si voiaj, peste 70 de hoteluri dintre care 14 cu regim permanent (6 cu 3 si
stele), peste 25 de mari complexe agro-alimentare, numeroase spatii de
-alimentatie publicé (acestea fiind totusi de un standard mediu in general),

n‘domeniul mass-media si telecomunicatiilor - sediile a peste 10 posturi de
adio si TV, (2 posturi TV cu arie de difuzare la nivel regional si 1 post local), a
nor redactii de pres3 regionala si locald; telefonia mobild este de asemenea

‘prezenta in municipiu;

In domeniul echipamentelor de sport si recreere - 10 parcuri si gradini

ublice, piscina acoperité 2 stadioane, terenuri de tenis i anitrenamente
lplce echipamente unice precum “Cazinoul”, “Planetariul”, “Delfinariul”
wlingul din Mamaia, Satul de Vacanta din Parcul Tabacarie etc.
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1 cadrul municipiului isi mai gasesc sediu numeroase partide politice, asociatii i
uniuni profesionale, confesionale etc. Un element specific pozitie de granitd a
rasului este prezenta unui mare numar de instituﬂi ale MAN gi MI, pe teritoniul
ora$u|un existdnd cca. 25 de Unitati Militare si o serie de institutii specializate ale

-ebuie remarcat, in privinta acestor categori de echipamente gradul mare de
yncentrare in zona centrald a orasului, $i presiunea mare care se exercita asupra
ondului construit din perimetrul vechi al urbei, in sensul inlocuini, completarii sau
econver5|e| functionale a acestuia.

pofida numarului remarcabil de echipamente speciale, municipiul are inca zone
nde cantitatea si calitatea serviciilor obligatorii precum cele pentru educatie,
anatate si asistentd sociald este nesatisfacatoare. In cadrul municipiului exista
|s'repante notabile n privinta gradului de echipare a zonelor rezidentiale cu
-este tipuri de echipamente. Astfel, Peninsula si zona centrald sunt echlpate cu
oé_ gama de servicii, de la gcoli, dispensare, magazine si piete agroalimentare
ana la administratie, justitie, banci, servicii de transport si turism, cu o tendinta
e 'fglomerare a acestora, in vreme ce arii urbane intinse, ocupate de cartiere
ecum Anadalchioi, Coiciu sau Viile Noi nu dispun de echlpamente obligatorii
it in mod simbolic (doud scoli in Coiciu, o scoald in Viile Noi, o scoala
generald in cartierul Anadalchioi).

' construit echipamente sociale in noile cartiere de blocuri sau adiacent
g¥marilor artere configurate tot ca ansambluri de locuinte colective (B-dul
ELapusneanu. |.C.Bratianu, Soveja-Dezrobirii), care, intr-o masura insuficienta,
eservesc si cartierele mai sus amintite. Astfel se inregistreaza un numar
portant de scoli cu coeficient de utilizare peste 2, unele chiar peste 3 (Grupui
colar loan N. Roman din cartierul Gara). Tendinta actuala este, pentru aceste
one; de a dezvoita servicii in spatiile de locuit existente, in sistem privat. Unele
unt:, compatibile cu functiunea rezidentiald dominantd (farmacii, dispensare
si veterinare, bacanii), altele produc poluare fonica si chimica (tinichigerii
mat ~spalatom auto etc.). .

n"conclume se poate aprecia cda o strategie de dezvoltare urbania a
u |c|p|uIU| trebuie sa urmareasca rezolvarea corespunzatoare a nevonlor

*admlmstra'gla romaneasca. Astfel, “Regulamentul pentru constructiuni si
din 1890 stabileste ca prima “despartire” a orasului, respectiv partea
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pintr:un potential de peste 125 mii locuri de cazare pe litoralul romanesc, in
Eo stanta se inregistreazd doar ceva mai mult de 27 mii, dintre care numai
aprox1mat1v 1100 de locuri in orasul propriu-zis, restul fiind in localitatea
Epartinatoare Mamaia care numara 26.247 locuri de cazare, in hoteluri (20.631),
i 222) si campinguri (5394).

nea Mamaia, cea mai mare de pe litoral, reprezentand singura 28% din
ea 'c:tatea de cazare a statiunilor din zona este de fapt prelungirea nordlca a

@rasulw Constanta.

Tabel nr. 12: Structura capacititii de cazare a statiunii Mamaia

7Urﬁtj:5ﬁ' cazare numar unitdti | numar locuri | % din total
64 20571 78.4
i care hoteluri de 3 si 4 stele 14 3145 15,3
e ﬂ 16 222 0.8
ute si pensiuni 3 60 0,2
i 5394 20,6
86 26247 100

telul' Rex (opera a ui G.M. Cantacuzino) si Vila Regald. Anii '50
, reaza constrwrea complexulun hoteller "Bucure$t| pentru ca un. adevarat‘

majontatea hotelurilor cu standard scazut (cotate asta21 la 2 stele) Spre
itul anilor '70 se inregistreaza o tentativa de completare, spre Nord, cu un
e hoteluri cu standard imbunatatit (actuaimente 3 stele).

ea majoritate a cladirilor au o vechime de peste 28 de ani, prezentand o uzura
-si morald avansatd. Hotelurile de tip bloc cu 8-10 etaje, cu camere foarte
MiCi si spatii de servire a mesei de tip “cantind”, chiar si modernizate se dovedesc
impr prii pentru cerintele unui tunism modem de litoral. Constructile mai noi
plasate in nordul statlunu sunt mai apropiate de acestea, din punct de vedere
al -confortului, dotrilor si intretinerii curente, insd ponderea lor este mica pe
3n§§mblul statiunii (11%).

5 é.ﬁ;émarcé numarul redus al hotelurilor cu grad superior de confort, existand doar
in:sigur hotel de 4 stele (Rex), cu 204 Ioc;uri in camere de 2 locuri.
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upad 1990 fondul construit al statiunii (cu exceptia hotelului Rex, care a suferit o
. fenovare serioasa) a intrat intr-o degradare galopanta. Au contribuit la aceasta, in
-primul rand, forma defectuoasa de privatizare numita “locatie de gestiune”, iar in
.al..doilea rdnd scaderea dramaticd a nivelului de trai al populatiei si implicit a
) “gradului de utilizare a serviciilor hoteliere, care au scazut, de altfel continuu in
‘calitate.

:'Stagrunea dispune de dotari minimale pentru turismul balnear si pentru turismul de
afaceri (in incinta hoteluiui Savoy) a carui expansiune ar putea fi determinata de
dezvoltarea zonelor economice libere de ldngd Constanta si, de eventuala
includere a Romaniei pe traseul fumizarii petrolului din zona Marii Caspice citre
Europa Occidentala. Dotarile de agrement ale statiunii sunt de asemenea
minimale: douad culoare pentru ski-jeturi [a ambele capete ale statiunii, cateva
renun pentru practicarea sporturilor in aer liber, a minigolfului, cursele cu
vaporage de agrement sau practicarea unor sporturi nautice (windsurfing, curse
cuiiole) pe lacul Siutghiol, teatrul de vara, aflat in uitimii ani in stare de accentuata
gradare. Satul de vacanta din vecinatatea statiunii, cu profil regional specific al
éstaurantelor si teraselor este si el in stare de degradare si de decadere a calitatii
serviciilor gi programelor oferite.

Mamaia de astizi aratd tot mai mult ca o relicvd a turismului de masi
'pfécticat in toatd lumea pe scara larga in deceniile 6-7, dar care nu mai
rispunde agteptdrilor actuale. Sensul in care ar trebui sd se modifice
irismul, la Mamaia, pentru a atrage dezvoltarea turismul trebuie orientat in
rectia demasificarii acestuia, spre o tot mai accentuatd personalizare a
sejurului, in pensiuni gi pavilioane, aga cum se mai gasesc la Eforie Sud -
statiune mai putin afectati de modernizirile anilor ’60.

k. Orasul propriu-zis:

n'ceea ce priveste potentialul turistic propriu al orasului Constanta, acesta
amane inca, in cea mai mare mdasura, nevalorificat. Capacitatea de cazare a
rasului Constanta numérd 10 hoteluri cu un total de 1140 de locuri; dintre
estea 3 sunt clasificate la categoria 3 stele, insumand 305 locuri. Ponderea
majoritara in totalul unitatilor de cazare o detin hotelurile (42,5%), urmate de vile
35,5) campinguri, bungalowuri, si, cu o pondere neinsemnatd, pensiuni si
lotelurl situatie aflata la polul opus fatd de cea mtalmta in alte statiuni de litoral
in Europa®.

ferta naturald pentru turismul litoral este generoasd in orasul Constanta,
onstand in plajele din partea de nord-est a orasului, unde la baza unei faleze
halte de circa 40 de metri, sunt situate plajele Modern, Duduia i Tataia, care,
vate la un loc, pot cuprinde pana la 15.000 de persoane. Dintre acestea, cea mai
Jortanta este piaja Modern, intens solicitatd atat de cei veniti la odihna, cat si
populatia locald. Ea are o lungime de circa 1 km si o latime de 100-150 metri.
uatd, dupd cum am mai aratat, la adapostul unei faleze inalte, este feritd de
anturi si Tnsorita tot timpul zilei. Apa marii la mal este putin adanca, fundul este
ISipos si are o slaba inclinare spre larg (faleza este argiloasa).

Situatla actuald a structurilor de primire nu include unitétile neclasificate si nici locurite de cazare' in
Cuintele partlculare desi acestea detin o pondere relativ importantd si in oragul Constanta, ele nefiind
'dentlate si clasificate oficial, aga cum este practica in alte tari §i, nici cele din unitatile cu circuit intem
Jate sau aflate Tn administrarea aitor ministere si institutii cu caracter guvemamental neguvernamental
societati comerciale cu alt profil decat cel de turism.
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L plaja Duduia are o forma de semicerc si este asezatd intre doud capuri
stincoase, la baza unui farm inalt de aproape 16 m. Ceva mai la nord, sub forma
ei“fagii inguste de cdfiva metri si strdjuitd de o faleza inaltd, se intinde plaja
: Tatala (386.000 m?). Prin lucrdri de amenajare ce se executd in prezent, prin
constructia unor diguri ce vor favoriza acumularea plajelor, aceastd parte va
constitui in viitor cea mai importanta zona de agrement a orasului Constanta.

n‘partea de est a plajei Modem, se afla portul turistic “Tomis”, servit de nave de
coasté mici care efectueaza in sezonul estival curse regulate de-a lungul litoralului
oménesc Prin el se face legatura pe mare intre Constanta si celelaite statiuni
ieoclimaterice ale litoralului. Pentru croazierele din Marea Marmara sau din
Mediterand, sau pentru turistii care sosesc pe litoralul roméanesc, este
si portul Constanta.

'|velul de dezvoltare a serviciilor in zona plajelor gi de utilizare a porturilor de
grement este inca foarte redus. De asemenea, turismul istoric, arheologic, pentru
are orasul oferd un potential deosebit este practic inexistent.

ipalele concluzii ce se pot trage in privinta turismului in municipiul Constanta
Esunt urmatoarele:

turismul zonei s-a axat pe turismul estival, de cura helio-marina si s-a
dezvoltat pe baza “filozofiei turismului de masa” specific anilor 70;

valorificarea patrimoniului istoric, arhitectural si arheologic s-a facut
formal si ineficient, farad o conceptie integrata si durabila;

spre deosebire de port care s-a dezvoltat pe baza unei “filozofii”
similare dar care a ramas sub o singura autoritate (in acelasi timp si
proprietar), de ‘“Litoralul” sunt responsabile o serie de institutii
(autoritatile locale, FPS, Ministerul Turismului) sau categonl de
proprietari, care nu pot adopta o politica unitara comuna;

- Intarzierea clarificarii regimuluj de proprietate conduce la stagnare si
degradare, in special prin lipsa totala a investitiilor noi;

lipsa sistemului de pensiuni particulare Tn oras; incurajate s apara la
est de B-dul Tomis, acestea ar putea profita cat se poate de mult de
deschiderea oragului catre mare.

duahzarea oferte| prin promovarea unei noi lmagml a oragulu: si prin
barea reald a acesteia este posibila si de dorit. De la un turism
ier si de masa, Constanta ar trebui sa treaca spre un turism permanent
‘ iccente culturale gi de busmess orientat citre o gama foarte larga de

i ilizatori (avand in vedere scala tot mai intinsd a stratificarii sociale si
'mpl'mt a aspiratiilor gi posibilitatilor de a face turism).
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}{}idile de transport constituie un element specific oragului Constanta, prezenta
fior fiind tot mai vizibila in viata urband. Dezvoltarea acestui sector poate urma
funei’ dezvoltari turistice §i economice durabile a municipiului in perioada imediat

rmétoare

totélul de 240 unitati de transport Urmeaza ca pondere transportul rutler cu 15%.
Transportul feroviar define doar 3% din unitati, iar cel aerian si prin conducte cate

-« activitati de agenturare (agentii diverse), cu o pondere de 56%
"« armatori, 19%

e recrutare a personalului navigant (crewing), 9%

» prestatii servicii (pilotaj, remorcaj), 15%

’ Dlstnbwrea acestora in teritoriu indica (conform Studiu de fundamentare intocmit
bde S C. Atelier 3C) srl., un grad ridicat de dispersie Se constata concentrari in
Portul Constanta Nord (22%, respectiv 41 de unitati, dintre care 27 in portul
vectjn) apoi in zona delimitatd de str. Nicolae lorga, cu cartierele Casa de Cultura,
1Gara; Abator, Poarta 5 (18%), orasul vechi, la nord de Bd. Ferdinand, pana la Bd.
Mamala si str. I.G.Duca (12%), ca si in Penlnsula la sud de Bd. Ferdinand $l la
E _de str. Mihai Viteazul (9%). Astfel, portul vechi, impreuna cu Peninsula si cu
a. Centrala detin impreunda o pondere a amplasamentelor pentru aceste
é vitati de 35%.
j/ \i,ltatlle de agenturare, de crewing, precum si cele ale armatorilor sunt
‘ mpatnb:le cu zona_ antrca §| veche a oragului. O parte msemnata a acestor
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3ile-de comunicatie rutiera si feroviara, impreuna cu traficul pe care acestea le
rta, reprezintd componente esentiale ale formei si functionalitatii urbane. De
nenea, ele contribuie, alatun de transportul aerian $i naval, la integrarea
unicipiului  Constanta n reteaua nationald de localitati si la legaturile
hationale ale acestuia.

rculatia feroviara este, relativ bine integrata in structura orasului facand parte
‘viata acestuia, dar este si un element de segregare putemic, in anumite
cazuri. Magistrala feroviara Bucuresti-Constanta - viitoare componentd a
ridorului european de mare viteza care va pune in legatura directa porturile
Hamburg si Constant{a - ataca orasul dinspre vest, pe teren plat, intr-un peisaj
-agricol ospitalier. Urmeaza marele triaj de marfa de la Palas, incadrat de zona
ustriala (la dreapta) si cartierul Palas-CFR la stanga. Inelul rutier Aurel
laicu traverseaza calea ferata pe un pasaj suprainaltat, iar de aici si pana la
irmatorul pasaj rutier (Str. Dezrobirii), calea ferata separé cartierele de locuinte
mi-rurale 1.C.Bratianu si Medeea, desfacandu-se in doud ramuri, care vor
orma bucla inconjurdtoare a zonei de depozite petroliere. Pe acest tronson se
esface, spre stdnga, o ramura a CF, care merge spre Navodari,
upratraversand B-dul |.C.Bratianu, pe un traseu incomod pentru dezvoltarea
iitoare a orasului intre Str. Dezrobirii i B-dul Aurel Vlaicu.

amura principala a buclei, cea din stanga, se apropie de B-dul |.C.Bratianu,
ergand paralel cu acesta cca. 900 de metri, pentru ca apoi, printr-o curba
transa la dreapta, sa intre in garda. O ramura infundata a acestei bucle, tot in
roximitatea B-dului Bratianu, serveste drept statie pentru vagoanele de célatori
u domiciliul la Constanta. De la gara, linia feratd isi urmeaza traseui spre
gigea-Eforie-Mangalia, traversand orasul pe o lungime de inca cca. 5 km si
nd traversatda din nou de B-dul Aurel Vlaicu (cu linie de tramvai) si de
oseaua Mangaliei - ambele traversari fiind suprainaitate.

ona cdii ferate, constituie un factor de poluare fonica, care poate fi corectat
rin lucrari de modemizare, sau de modificare a anumitor trasee. precum: '

e ramura catre Navodari sa fie deplasata inainte de pasajul Aurel
Vlaicu, cu cca. 1,2 km spre V fatd de situatia actuala;

o o ramificatie desprinsa inca de la triajul de marfa sa fie continuata
. pana la portul Constanta-Sud, ocolind oragul pe la S-V;

e ramura din dreapta a buclei de la gara sa fie desfiintata.

n nod cu probleme pentru oras, datoritd aglomeratiei in sezonul estival si al
egaturilor intermodale intense este zona Garii. Constructia unei noi Géri
urbane mai la vest si unui nou depou pentru locomotive si pentru vagoane, pot
fi necesare in intervalul imediat urmator de timp. .

Prezenta caii ferate si a trenurilor de calatori in orag poate deveni un factor de
dinamism si de atractie, specific marilor orage si care s& nu necesite separari
prin garduri opace, ci doar prin ingradiri transparente, care sd raspunda
normelor de siguranta a circulatiei.

unicipiul Constanta nu a beneficiat de studii de fundamentare in domeniui circu]atiei.
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rculatia rutierda s-a constituit intr-o retea mult mai compléxé decat cea
eroviara, prezentand, proportional, mult mai muite probleme si puncte de

yasager, precum si legatura catre Mamaia si spre Sud, catre Eforie-Mangalia.
ebuie s&@ observdm ca aceste obiective au fost avute in vedere constant de

Penetratia dinspre Bucuresti - B-dul I.C.Bratianu, - se produce fara
incidente, pe 4 fire de circulatie (cate 2 pe sens), pana la intersectia cu B-
dul Lapusneanu, de unde se transforma intr-o strada obignuitad a orasului,
debusénd in B-dul Ferdinand. La intrarea in orag, respectiv la intersectia cu
B-dul Aurel Viaicu - intersectie denivelatd dar fara bretele de legatura
stdnga-dreapta - nu se produce distributia circulatiei pe ocolitoare, iar in
apropierea zonei centrale artera se pierde, intr-o stradd de importanta
secundara. Singura distributie stdnga-dreapta se petrece la intersectia cu
B-dul Lapusneanu. Cautand un punct terminus pentru acest bulevard, el nu
poate fi altul decat portul vechi - viitorul port de pasagen -, lucru realizabil
printr-o jonctiune cu traseul actualei strazi Traian - B-dul Marinarilor.

Penetratia dinspre M. Kogainiceanu - Ovidiu, care preia practic tot traficul
dinspre Transilvania si Moldova catre Constanta, este la fel de importanta
(dacd nu chiar mai importantd, ca valoare de ftrafic) ca si cea dinspre
Basarabi. In situatia existent3 la ora actuald, ea intrd. practic in oras la
intersectia cu B-dul Aurel Vlaicu. Portiunea de 6 km, de la Popasul Cismea
. (péna la care a fost impins intravilanul) si pana la respectiva intersectie,

strabate un teritoriu agricol nediferentiat, impartit insa intre S.C. Nazarcea,
Consiliul local Constanta si proprietari privati. '

Dupa ce trece de intersectia cu b-dul Aurel Vlaicu - intersectie ce va trebui
denivelata in perspectiva apropiata - b-dul Tomis igi indeplineste acceptabil
functia de artera reprezentativd de penetratie. Ea este deschisa traficului
auto pana la Parcul Prefecturii, mai exact pana la str. Vasile Alecsandri, de
unde traficul se muta pe str. Traian, iar b-dul Tomis, pana la Piata Ovidiu,
este accesibil numai pietonilor. Spre Mamaia, legatura se face rapid, pe b-
dul Aurel Vlaicu, iar spre Mangalia, pe b-dul Al. Lapusneanu.

B-dul Lapusneanu este legatura cea mai directa: intre statiunea turistica
Mamaia si Soseaua Mangaliei. Aspectul sau este insa, din pacate,
_ neospitalier, mai ales pe tronsonul dintre intersectia cu b-dul Tomis
. (“Dacia”) si Casa de Cultura, respectiv pe aproape 2 km lungime. Aceasta

datoritd densitatii prea mari a blocurilor de locuinte, a absentei plantatiilor
de aliniament, precum si datoritd unor denivelari ce par accidentale in
ansamblul linear si rigid al contextului urbanistic.

Jonctiunea b-dului Lapusneanu cu b-dul 1 Mai - Soseaua Mangaliei se face
~ relativ lin in zona garii, din punctul de vedere al circulatiei problema fiind
bine rezolvats; iesirea din oras spre Mangalia se petrece fara probleme.
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B-dul Aurel Vlaicu este actuala sosea de centurd a orasului, utilizatd cu
- precidere de traficul greu, si ca atare deosebit de poluantd pentru
' cartierele de locuinte cu care vine in contact: Tomis Nord, I. C. Bratianu (pe
“ care 1l strdbate in cea mai mare parte pe estacada), Medeea, Zona CET,
Viile Noi. In perspectiva ridicarii standardului de locuire in Viile Noi si a
reconversiei functionale a zonei de depozite petroliere dintre garad si
' cartierul Medeea, este de dorit ca ocolitoarea, dupa traversarea caii ferate,
“sd isi continue traseul prin zona industriala si pe langa sere, urmand sa se
racordeze la Soseaua Mangaliei pe teritonul comunei Lazu. Actualui
-tronson de la calea ferata pana la b-dul 1 Mai va raméane artera colectoare
cea mai importanta din partea de Sud a municipiului.

"Strada Soveja, continuata cu Dezrobirii, a fost ganditd inca de la Planul
Urbanistic din 1966 drept “al doilea inel” de circulatie rutiera majora, intr-o
‘structurd aproximativ radial-concentricd in care “primul inel” il constituia
traseul strazilor lon Ratiu - Poporului (stradd intreruptd in anii '70 de
blocunie de pe b-dul Lapusneanu) - Theodor Burada si $Soseaua Mangaliei,
iar “al treilea inel” fiind Aurel Vlaicu - singurul care a fost pana la urma
trasat conform planului. Probabil datorita dificultatii de a intra pe un teren cu
destinatie speciald, strada are azi un traseu sinuos si gtrangulat pe aproape
1 km lungime, in dreptul Academiei Militare Mircea cel Batran. Placata
temeinic cu blocuri, orice actiuni de corectare - largire a traseului sunt
practic imposibile. Reconsiderarea traseului pronectat in 1966 poate fi luata
in discutie. .

despre reteaua stradald majord a oragului se poate spune ca este relativ
ezolvatd, nu acelasi lucru se poate spune despre reteaua secundara. De
-neglijat de planificatori ultimelor decenii nivelul retelei stradale de cartier,
cu grija de inaintasi, este in mare masura responsabila de specificul actual
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gidia - Navodari - Mangalia. Dintre aceste localitafi, se distinge ca principal
sumator municipiul Constanta. O particularitate a sistemului zonal de
mentare cu apa il reprezintd caracterul sezonier, care are un rol semnificativ,
ind dictat de activitatea turistica estivala. ‘

alizarea zonei litoraiului se realizeaza de asemenea in sistem zonal, prin mai
e subsisteme, dintre care cel mai semnificativ este cel al municipiului
stanta, care beneficiaza dealitfel si de doua statii de epurare.

entarea cu apa se realizeaza din surse subterane si de suprafata.

Surse de apa subterana

subterana din zona provine In general din carsturi si este in general de buna
alitate, avand o duritate de cca. 14 GG si o temperaturd mai mare decéat cea a
ltor surse subterane, de aprox. 13 - 15 °C. Calitatea apei se inscrie in prevederile

AS 1342/91, tratarea acestei ape subterane rezumandu-se la o dezinfectie prin
lonnare care se face fie direct la captare, fie in rezervoarele cele mai apropiate.
alitatea apei fumizata de aceste surse se mentine buna datorita zonelor de
tectle sanitara cu regim sever bine ingrijite, |mprejmu1te cu gard si avand
me de evacuare a apelor uzate menajere din incinte.

ele mai importante surse subterane sunt cele din jurul municipiuiui Constanta,
ail precis la nord de municipiu. Acestea au un important caracter de
iformitate in exploatare, aceasta realizandu-se la debite variabile, intrarea in
nctiune la capacitatea maxima inregistrandu-se in perioadele cu varf de
um, dictate de activitatea turistica de sezon. in contlnuare se vor prezenta
ste captari, cu principalele lor caracteristici:

ptarea "Caragea Dermen" este- amplasatd la cca. 8 km nord - vest de
municipiul Constanta si este: cea mai veche captare de apa subterana. pentru
unicipiu. Debitul total instalat al captarii este de 986 I/s, n prezent realizandu-
e o exploatare de 744 /s (debit zilnic mediu) si 840 I/s (debit” zilnic maxim).
n3 in anul 1944 aceastd captare a alimentat numai municipiul Constanta,
pa care a devenit o captare a unui sistem regional, care alimenta litoralul
and la Tuzla. In prezent, captarea Caragea Dermen este o importanti
mponenta a sistemului zonal de alimentare cu apa "Litoral".

Japtarea "Cigmea |" este situatd la nord de cartierul Tomis al municipiului
-onstanta gi cuprinde trei grupuri de puturi forate, denumite "zona A", "zona B",
zona C", care sunt apropiate si care capteaza acviferul infeior Barremian -
urasic. Apa captata din intreaga sursa Cismea | este trimisé atat la Complexul
alas din Constanta, cat si direct in reteaua de distributie a municipiului.
‘Debitul total instalat al captarii este de peste 2500 I/s.
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in func’pune in anul 1971 si cuprinde 12 putun forate la adéncxml cuprinse
tre 90 si 150 m. Debitui instalat al captani este de 513 I/s, in prezent fiind in
june.doar 8 puturi care furmizeaza un debit mediu zilnic de cca. 266 I/s si
debit zilnic maxim de aprox. 335 I/s. Captarea este in curs de modemizare.
pa captatd aici este trimisa atat la Complexul Palas din Constanta, cat si
rect in reteaua de distributie a municipiului.

aptarea "Constanta Nord (Mamaia)” este situatd in partea de nord a
icipiului Constanta, la intrarea in statiunea Mamaia, fiind alcatuita dintr-un
u adancimea de 420 m, amplasat langa podul de la intrarea in statiune si
patru putun, cu adancimi de 300 m, situate pe malul sud - vestic al lacului
ghiol. Captarea a fost realizatd incepand cu anul 1979 si are un debit
lat este de 530 I/s. Apa fumizatd de aceastid sursd este dirijatd spre
omplexul Constanta Nord, de unde este distribuitd atat catre cartierul Faleza
d, cat si spre statiunea Mamaia.

tarea "Medgidia” este amplasata pe teritoriul orasului cu acelasi nume, intre
alul stdng al canalului navigabil Dundre - Marea Neagra si calea ferata
icuresti - Constanta, pe un aliniament de cca. 2,0 km si dispune de un numar
12 puturi forate la adancimi cuprinse intre 350 m si 450 m, avand o
capacitate instalata de cca. 800 I/s. O parte din apa captata aici este trimisa
¢ Compiexul de inmagazinare - pompare Constanta Sud, fiind utilizata
entru ridicarea presiunii in partea de sud a municipiului in special in perioada
ara, cand se inregistreaza varf de consum.

conditiile- unui disponibil limitat de resurse de apa subterana, este de mare
: anta evaluarea vulnerabilitatii 1a poluare a acviferelor (a se vedea in acest
ens capitolul 5.2.3 din prezentul volum).

te duce la scaderea nivelului apelor subterane sub cota 0.00 a Maru Negre,
rizand patrunderea apei saline. O situatie mai rar intainitd o reprezintd

t3 ca o alternativd la captarile de apa subterand si totodatd pentru a
limenta debitul acestora, captarea "Galesu" este amplasata la cca. 20 km nord
t de municipiul Constanta Sursa de apa de suprafaté o constituie *canalul

ptarea de apa de la Gale$u are un debit instalat de 4 m®/s si este de tipul "prlza
de'mal". Apa este transportatd prin pompare pana la statia de tratare "Palas" din

Inicipiul Constanta.
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' amplasatad in municipiul Constanta, pe strada Palas, in vecinatatea zonei
striale. Aductiunile prin pompare sunt constituite din 4 conducte (2x1. 000 mm

.200 mm), cu o lungime de cca. 20 km.

nul 1993 s-a pus in functiune noua statie de tratare "Palas”. Capacitatea
ctelor care compun statia de tratare este suficientd pentru intreg debitul
iectat. Starea lor este in general corespunzatoare, cu exceptia decantoareior
ensionale de la statia veche, care au fost executate neglijent, astfel incat pe
peretii se constatd pierderi de apa. Se mai constatd pierderi de apa si la
ervoarele de sub statia veche de filtre.

nmagazmarea apei

nunicipiul Constanta s-au realizat mai multe complexe de inmagazinare, care
u rol strict de deservire a municipiului, ci practic realizeaza compensarea si
1sferul de debite pentru sistemul zonal. Pe teritoriul administrativ al municipiului
nstanta se afla patru astfel de complexe de inmagazinare, dupd cum urmeaza:

'3 complexul Palas, contine rezervoare cu o capacitate totalad de 56. 000
m’(fiind Tn curs de extindere cu doud rezervoare de 20.000 m®
fiecare), dinte care 10.000 m® reprezinta volum intangibil de

incendiu.

o complexul Constanta Nord, cu un rezervor de 20 000 m® care
include rezerva lntanglblla de incendiu de 4.000 m® , fiind alimentat

din puturile proprii gi din vecinatate;

e complexul Calarag;l care cuprinde 5 rezervoare cu. un volum total de
,19.400 m®, dintre care 4.000 m® reprezintd volum intangibil de

" incendiu, este cel mai vechi din municipiul. Constanta si este
alimentat de sursele Caragea Dermen si Cismea | C;

. complexul Constanta Sud, are rezervor de 20.000 m®, dintre care
4.000 m® rezerva mtanglbala de incendiu si este ahmentat de sursa
Medgidia. Acest complex functioneaza doar vara, cateva ore pe zi,
pentru cresterea presiunii in zona de sud a municipiului.

ate complexele de inmagazinare dispun de statii de pompare sau repompare,
Pa functia pe care o indeplineste in cadrul schemei de alimentare cu apa.
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i distributia apei cifre consumatori

ductele de aductiune din zona municipiului Constanfa sunt reprezentate in
are majontate de conducte cu diametru mare (800 1.200 mm), care realizeaza
,sportul apei de la surse la complexele de inmagazinare. Lungimea totald a
ductelor de aductiune aferentd municipiului Constanta este de cca. 135,98 km,
care aprox. 75 % il reprezinta conducte Premo, 17 % sunt conducte din otel si
yar 8 % sunt din fonta de presiune.

e de remarcat faptul ca din totalul de 135 km de conducte de aductiune,
aprox. 56,9 km, adica mai mult de o treime (cca. 42 %), sunt conducte cu
d avansat de uzura.

mplexele de inmagazinare - pompare realizeaza distributia apei cétre
sumatori prin intermediul unei retele de distributie care totalizeaza o lungime
de aprox. 526,8 km n municipiul Constanta, find realizatd din otel, fonta,
ociment si beton (tip Premo).

totalul retelei de distributie, cea mai mare parte o reprezintd conductele din
el (cca. 38,71 %), care s-au comportat relativ bine in timp, o mare parte o
prezintd conductele din azbociment (cca. 36,92 %) si doar cca. 24,37 % sunt
nducte din fonta.

rezent, sistemul centralizat de alimentare cu apa funclioneaza satisfacator,
desi se inregistreaza o serie de disfunctii, dintre care cele mai importante pot fi
siderate urmatoarele:

e o parte dintre conducteie retelei de distributie sunt subdimensionate,
ca urmare a dezvoltarii urbanistice si deci a cresterii numarului de
consumatori, fara o corelare a dezvoltarii cu capacitatile retelelor;

e pierderi mari de apa in retea datorate uzurii avansate a unora dintre
conducte;

¢ vanele de linie i sectorizare din sistem sunt in mare parte defecte;

e defectiuni frecvente la instalatile de pompare datorate
echipamentelor vechi, cu fiabilitate scazuta.

erderile de apa din aductiuni si din refeaua de distributie au valori mai
cate pentru conductele cu vechime mare in functiune, fenomenul fiind
deosebit de periculos in zonele construite, infiltrarea "apei in subteran
and afecta stabilitatea cladirilor. Din analiza facuta de Regia Autonoma
Judeteand de Apa Constanta in anul 1997 a rezultat o pierdere de apa in
stem,de cca. 38,765 mil. m®, ceea ce raportat la 1 km de conductd
prezintd aprox. 2,93 m*/h/km. Din totalul de 526,8 km conducte de
stributie, cele care prezintd un grad avansat de uzura totalizeaza 222,3 km,
>eea ce reprezinta cca. 42 %.

xistd un program de reabilitare a conductelor de distributie a apei, care consta in
locuirea conductelor care prezintd un grad avansat de uzura cu altele noi, din
ateriale cu o mare fiabilitate (polietilena de inalta presiune, fonta ductiia).
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are §i respectiv catre receptorii naturali reprezentati de Marea Neagré' si de
rile din partea de nord a municipiului.

¢ o retea de colectoare de canalizare (unitare sau in sistem divizor);
¢  colectoare principale de canalizare pana la statiile de epurare;
o  statii de pompare ape uzate;

. camere deversoare amplasate pe reteaua de tip unitar, care
descarca In emisari debite ce depasesc debitul maxim orar, in
timpuil ploilor cu intensitate mare;

e  descarcari de siguranta, de la statiile de pompare a apelor uzate
n lacuri sau in mare, pentru evitarea inundéarii acestora;

o  statii de epurare;
. conducte de evacuare a apelor epurate in emisar.

aua de canalizare aferenta subsistemului Constanta este format dintr-o retea
olectoare principale si secundare care totalizeazad aprox. 557,7 km, dintre
88,9 km sunt colectoare principale, iar restul de 468,8 km sunt secundare.
punct de vedere al amplasarii, colectoarele amplasate pe strazi au o lungime
29,9 km, celelalte colectoare in lungime de 127,8 km fiind dispuse in alte

lectoarele sunt in mare masura alcatuite din tuburi de beton cu sectiune
lara, ovoid sau clopot. in statiunea Mamaia pot fi intalnite colectoare
xecutate din tuburi de bazalt, solutie adoptatd datoritd nivelului ridicat al apei
erane.

stemul unitar de canalizare este prezent in partea de sud a municipiului si in
industriald, apele uzate menajere si industriale si apele pluviale fiind preluate
rin intermediul unei retele de 13 colectoare principale si secundare denumite U1
3. Apele uzate sunt transportate gravitational spre sud - estul municipiului,
re statia de epurare Constanta Sud. Pe traseu, o parte din apele pluviale sunt
escarcate in mare prin intermediul unor camere deversoare amplasate pe doua
itre colectoarele principale, inainte de a ajunge in statia de epurare. Unul dintre
rsoare este amplasat pe colectorul U2, la "Poarta 6", iar celalalt pe colectorul
ncipal U, la "Scoala de scafandri” din dana 34, de la fiecare dintre camerele
eversoare plecand cate o conducta de evacuare pana in mare.

emul divizor de canalizare colecteaza apele din zona de nord a municipiului
in statiunea Mamaia, aceastd solutie de canalizare fiind adoptata datorita
zentei Tn zona a lacurilor Tabéacarie si Siutghiol, precum si a marii.

\nalizarea menajera este formata dintr-o retea de colectoare principale si
cundare care transportd apele uzate gravitational catre statia de epurare
stanta Nord s§i catre reteaua de canalizare unitara din partea de sud a
nicipiului si totodata prin pompare, prin intermediul a 20 de statii de pompare a
elor uzate, acolo unde topografia terenului nu permite transportul gravitational.
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atiile de pompare refuleazé apele uzate catre statiile de epurare, prin mai multe
’pte de pompare, dispuse in serie. Deoarece nu exista rezervoare de acumulare
apei pompate de statia de pompare din amonte, defectarea sau intreruperea
ntului electric al unei statii de pompare scoate practic din functiune intregul
em din amonte, care poate avea drept consecintd inundarea statiei de
mpare, respectiv a strazilor si imobilelor racordate. Pentru evitarea unor astfe!
situatii, la statiile de pompare cu posibilitati de descarcare gravitationala intr-un
sar apropiat s-au prevazut descarcari de siguranta cu vana "sigilatd", care
prezintd un aspect particular al sistemului de canalizare al municipiului
stanta. Descarcarile folosesc ca emisar lacul Siutghiol, lacul Tabacarie sau
Marea Neagra.

ta 13 stati de pompare prevazute cu descarcari de sigurantd, avand ca
emisari lacul Siutghiol (6), lacul Tabacarie (5) si Marea Neagra (2)

nalizarea pluviala este alcatuitd dintr-o retea de colectoare principale si
seécundare care transportd apele meteorice gravitational spre 3 puncte de
iacuare $i anume in lacul Siutghiol, lacul Tabacarie gi Marea Neagra.

arte dintre colectoarele retelei de canalizare au devenit subdimensionate
torita racordarii ulterioare de noi ansambluri de tocuinte si agenti economici,
ara completarea corespunzétoare a colectoarelor de canalizare.

urarea apelor uzate se realizeaza in statile de epurare Constanta Nord si
onstanta Sud.

Statia de epurare Constanta Nord este amplasatd in partea de nord - est a
icipiului, pe malul lacului Tabacarie si primeste apele uzate din statiunea
maia i din partea de nord a Constantei.

rtea de nord a municipiului Constanta este deservitad gravitational, combinat cu
pare prin statiile de pompare a apelor uzate lon Ratiu, Delfinariu, Ahile Mihail,
rgu de Vara, Suceava si Lapusneanu, descarcand in staia de epurare

atia de epurare dispune doar de treaptd mecanicd de epurare §i are o
pacntate de 675 I/s - debit orar maxim si cca. 415 I/s - debit zilnic maxim. Din
asuratorile efectuate, debitul maxim orar influent in statia de epurare este de
a. 838 - 936 I/s, ajungand pana la 1.500 I/s in timpul sezonului estival.

Statia de epurare este suprasolicitatd §i practic in imposibilitatea unei extinderi
ntru asigurarea capacitatii corespunzatoare, singura solutie viabild o constituie
ducerea debitului de intrare prin pomparea unui debit din nordul statiunii
amaia (cel aferent S.P. 1 si S.P. 2) catre statia de epurare Midia.

Descarcarea apei epurate se face in Marea Neagréa (in zona Pescarie - Mamaia)
extrasezon, adica in perioada 1.10 - 15.4 si la irigatii in perioada sezonului
tival. n situatia in care sistemul de irigatii nu functioneaza, apa acumulata este
preluata de un colector cu Dn 100 cm pana in strada Nicolae Filimon si apoi de
lectorul U 2 fiind condusa pana la statfia de epurare Constanta Sud.
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Datorlta eficientei din ce In ce mai scazute a acestei statii de epurare, in ultimii
,in penoada sezonului de vara debitul efluent s-a pompat integral la statia de
rare Constanta Sud, unde s-a realizat epurarea mecano - blologlca in
drasezon, cca. 50 % din apa epuratd se evacueaza grawtat,lonal in Marea
sagra, prin doud conducte Dn 80 cm, iar restul de 50 % este folosit pentru
area namolului pentru pomparea acestuia la statia de epurare Constanta Sud.

tatia de epurare Constanta Sud este amplasatd in partea de sud a
inicipiului, de-a lungul liniei CF Constanta - Mangalia, in dreptul km 228+500 si
alizeazd epurarea mecanica §i biologica a apelor uzate ordgenesti
provenite din cea mai mare parte a municipiului - partea centrala si sudica, la
re se adauga o parte din apele pluviale colectate de sistemul unitar de
nalizare si nu in ultimul rand, apele evacuate in timpul sezonului estival de
a de epurare Constanta Nord si care nu se utilizeaza Ia irigatii. Apele uzate
fluente in statie sunt i in proportle de cca. 60 % ape uzate industriale, provenind
,el la agentii economici din industria alimentara, textilda, chimica, constructii de
asini si industria prelucrarii metalelor, iar restul de aprox. 40 % sunt ape uzate

ia de epurare este dimensionatéd pentru o capacitate de 3840 |/s - debit orar
maxim si 3200 I/s - debit zilnic maxim, contindnd doua linii tehnologice identice cu
itul zilnic maxim de 1600 I/s fiecate. In prezent datoritad dezvoltarii municipiului
faptului ca apele uzate preepurate in statia de epurare Constanta Nord nu mai
fi utilizate la irigatii in perioada de sezon, debitul influent in statia de epurare
stanta Sud ajunge la cca. 4800 I/s. Apele epurate sunt evacuate gravitational
Narea Neagra in zona portului, in dana 86, prin doud conducte metalice Dn 160

care traverseaza calea feratd, dupa care se continud cu tuburi de beton armat
nana fn mare.

_prezent statia de epurare Constanta Sud nu functioneaza la parametrii
roiectati, nici pe linia apei, nici pe linia ndmolului, in principal datorita echiparii cu
|laje neperformante, fluxului tehnologic incomplet si a unei executii de mai slaba
ate a lucrarilor de constructii. Statia se afla in prezent in curs de modernizare

ompletare a fluxului tehnologic, lucrari finantate prin BERD si derulate prin
ogramul MUDP I, care va permite un grad avansat de epurare, astfel incat
apele epurate evacuate in portul Constanta sa se incadreze in limitele prevazute
2 reglementarile in vigoare (NTPA 001/97).

ctivitatea de canalizare si de epurare are un aport semnificativ asupra
po udrii apei, in special asupra apelor de suprafata, in cazul nostru asupra
arii Negre si a lacurilor din nordul municipiului, dar si asupra apelor
subterane. Daca in privinta retelei de canalizare se constata o poluare relativ
scazuti a apelor freatice datorata neetanseitatii tuburilor, prlnclpala poluare
constituie descarcarile de sigurantd ale statulor de pompare a apelor
uzate. Desi au fost proiectate ca nigte mstalatu de descarcare in cazuri
extreme, pentru a evita inundarea statiei gi deci deternorarea acesteia, aceste
carcari au ajuns sa fie folosite in situatii curente de exploatare,
Provocind astfel poluarea emisarilor. Emisiile de poluanti in Marea Neagra,
oritd descarcarii apelor uzate incomplet epurate in statiile de epurare,
dési sunt mai putin spectaculoase decat poluarile accidentale cu
hidrocarburi, pot duce la alterarea calititii apei marine, conducéind la

dereglarea echilibrului natural gi al resurselor biologice.
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unctul de vedre al gospodaririi apelor trebuie subliniat faptul cd in zona
icipiului Constanta se gasesc mai multe lucrari hidrotehnice cu rol de
urare a folosintelor de apa, de apérare impotriva inundatiilor, de asigurare a
avigatiei, de protectie a tarmului Marii Negre, etc.

cipalele lucrari de gospodarirea apelor existente in zona municipiului ’
stanta i administrate de Regia Autonoma Apele Roméane - Filiala Constanta
prezentate mai jos:

" Tabel nr. 13: Lucriri hidrotehnice pe raza municipiului Constanta

Nr. crt. | Lucrarea hidrotehnica

1. Stavilar lacul Siutghiol — Q = 3,32 m°/s
2. Stavilar Pod Pescirie — Q = 0,80 m°/s
3. Canal Siutghiol - Tabacarie

tru protectia plajelor si a zonelor portuare s-au realizat lucrari de indiguire.
tru litoralul aferent zonei municipiului Constanta s-au executat diguri de
ctie a tarmului Marii Negre in zona localitatilor Constanta si Mamaia, unele
terminate din care cauza s-au deteriorat, altele in faza de proiect:

Mamaia - lucrarile propuse sunt extrem de urgente, eroziunile tarmului n
aceastd zona fiind deosebit de putemnica n ultimii ani. Regresiunea plajei in
cest sector a fost de cca. 2,75 m/an in zona, intre hotelul Rex si Tabara Nord
0,8 m/an intre hotelurile Rex si Flora. Valorile cele mai mari ale eroziunii
ajei s-au inregistrat intre hotelurile Flora si Parc, atingand cca. 5 m/an.

‘ Constanta - digurile existente au un efect important in protejarea falezei si a
ajei, precum si pentru extinderea suprafetei plajei.

e sectorul de tarm corespunzator portului Tomis faleza este amenajata, iar
a Cazinoului Constanta este delimitata de digul de larg al portului Tomis. gi
el al Portului Constanta.

apul peninsulei municipiului Constanta este protejat de o lucrare hidrotehnica
eche, respectiv un zid de sprijin al falezei, realizat din blocuri de piatra si
rotejat la baz& cu blocuri de piatrad si stabilopozi. in scopul protejarii cladirii
azinoului s-a inceput executia unui dig, lucrarile fiind sistate in anul 1590.

zona Portului Constanta faleza este amenajata intre portile 1 .gi 6.

de la Poarta 6 pana la Agigea, in zona afectatd portului extins, faleza are
indltime redusa, nu este amenajata si nu prezinta zone de instabilitate.

oncluzie se poate aprecia ca lucrarile hidrotehnice de pe raza municipiului au
importantd deosebitd pentru protejarea si dezvoltarea sa urbanistica si socio-
onomica. Desi realizate in buna parte, ele necesita o mai atenta si sustinuta
retinere precum si lucrari de completare si modernizare. Unele dintre ele
vesc zone urbane cu valoare deosebitd cum sunt cele din zona portului de
rement si a falezei din Peninsula. .
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.4 3.3 Alimentare cu energie termica aze naturale aspecte critice si
' perspective de dezvoltare

‘Alimentarea cu caldura a Municipiului Constanta trece in prezent printr-un amplu
prOCes de restructurare in principal din cauza faptuIUI ca dezvoltarea urbanistica
w a fost insotitd de cea a dotarilor edilitare aferente, In cazul de fata surse de
alimentare cu energie termica, puncte termice, retele de agenti primar si secundari
si-instalatii la consumatori.

De§l este unul dintre cele mai mari si importante orage ale Romaniei, pana
de curdnd nu a fost alimentat cu gaze naturale, ceea ce a constituit un serios
handicap in rezolvarea alimentdrii cu caldurd si apad caldd menajerd a
Iocumtelor si cladirilor de utilitate publica din municipiu.

|n(,conform|tate cu datele oficiale publicate de Comisia Nationald pentru Statistica
in “Activitatile privind utilitatea publica de interes local’, i

| in anul 1997 cantitatea de
caldura livrata din sisteme centralizate a fost de 936.556 Gcal/an, revenind pentru
un.apartament mediu 9,7 Gcal/an, ceea ce reprezintd cca. 75% din cantitate
medle de 13-14 Gcal/an necesara pentru un apartament mediu in conditile de
chma ale tarii noastre.

_ Slstemul de termoficare care deserveste Municipiul Constanta este depasit atat
E din punct de vedere fizic, cat si. moral, avarile fiind foarte dese, acestea
adaugandu-se la necorelarea dezvoltarii urbanistice cu aceea a dotarilor edilitare.
»I‘n "plus imposibilitatea influentarii de cétre beneficiari a temperaturilor si orarului
e:livrare a agentilor termici si cresterea continua a pretulun Gcal. contribuie la
cautarea unor surse de energie termicd mai flexibile si mai apropiate de
-consumatorl

Cel-mai afectat de functionarea necorespunzitoare a alimentirii centralizate cu
caldura este cartierul FALEZA NORD, aflat la cea mai mare distanta de CET
PALAS. Aici, pe langa faptul cd agentul termic primar se riceste din cauza
'lZO|atleI termice necorespunzatoare a conductelor, intervine si inertia foarte mare
- a snstemulun care face ca raspunsul la o perturbatie climatica (val de frig, vant
¢ puternic) sa fie sesizat in apartamente dupa o perioada prea funga de timp.

O zond cu probleme din punct de vedere al amplasrii retelelor termice o
-constituie PENINSULA “TOMIS”, unde existd numeroase vestigii arheologice,
retelele hidro-edilitare sunt vechi, avand numeroase pierderi si unde lucrarile de
mterventle sunt dificil de realizat in special din cauza uzurii ridicate a cladirilor,
multe monumente istorice si de arhitectura.

i zona sudicd a municipiului sunt amplasate conductele de tltel si produse
petrollere care fac legatura intre port, depozite si rafinariile din tara Exista cazuri
in care aceste conducte sunt amplasate in paralel cu conductele de termoficare,
apa canahzare cabluri electrice, eventual abur tehnologic. in aceste conditii
(straZI vechi, inguste) nu existd posibilitatea respectérii distantelor minime de
Slguranta impuse de normative, dat nici a distantelor minime necesare lucrarilor
| de intretinere si reparatii. Un exemplu concludent in acest sens il constituie STR.
VARFUL CU DOR, unde, pe aceeasi parte a strazii, sunt amplasate cele 2
. conducte ale retelei de apa fierbinte, o conducta de titei DN 350 mm si o conducta
de produse petrollere DN 250 mm.
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De asemenea localitatea MAMAIA este si ea defavorizata din punct de vedere al
.entaru cu caldura, fiind deservita in prezent de centrale termice pe combustibil
uch:dv, dar aici marea majoritate a spatiilor de cazare functioneazd numai vara,
find necesara doar prepararea apei calde menajere.

Este de subliniat faptul ca inca fnainte de Primul rdzboi mondial conductele de
'§| produse petrohere au fost astfel amplasate incat sa ocoleasca oragul pe la

au ramas in orasg, ca si depoziie de petrol, dar zona nordica a orasgului nu prezinta
vituli din acest punct de vedere.

in zona sudica a municipiului, amplasarea retelelor de fitei si produse petroliere,
ca-'si a depozitelor aferente incepand cu circa un secol in urma a condus la
prUarea accentuatd a solului si subsolului, iar depasirea normald a duratei de
- functionare, uzura conductelor, ca $l prelevarile ilegale de combustibil pot
conduce la incendii si explozii. in plus, in zona de la sud de municipiu se prevede
a fi amplasate conductele oleoductului din cadrul Coridorului economic Asia
Centrald - Europa, precum si conductele de gaz petrolier lichefiat (GPL) ce vor fi
alimentate din terminalul ce este in constructie de catre Societatea mixta romano-
americana BLACK SEA LPG ROMANIA SA.

De asemenea, o problema o constituie faptul ca, in conformitate cu prevederile
Legii 18, s-au facut improprietariri §i pe terenurile de deasupra retelelor de
transport sau in imediata lor vecinatate, ajungandu-se uneori la realizarea unor
constructii ilegale in zona de sigurantd a conductelor sifsau la dificultiti in

realizarea intretinerii si reparatilor desi Legea fondului funciar 18/1991 (cu
completarile uItenoare) si Legea petrolului 134/1995 contin prevederi exprese in
acest sens.

Conducta magistrala de transport gaze naturale alimenteaza statia de reglare
masurare predare SRMP amplasatd in zona de nord-vest a municipiului in
apropierea intersectiei Bd. Aurel Vlaicu cu Str. Stefanitd Voda, de aici incepand
realizarea inelului de reparatie de medie presiune DN 600 mm si transformarea
punctelor termice alimentate de la termoficare in centrale termice alimentate pe
gaze naturale.

In_acest context trebuie subliniat cd echipamentele cu care vor fi dotate aceste
centrale termice trebuie sa fie moderne, cu randament ridicat si grad redus
dépoluare pentru ca, beneficiind de calitatile gazelor naturale, gradul de poluare
sa fie redus la minimum. Amplasarea actuala a zonei industriale in municipiut
onstanta, precum si incélzirea prin termoficare au ferit pand in prezent de
pgluare prin surse termice a zonei de nord si centrale a oragului.

ﬁconclu'zie din punct de vedere al posibilitatilor de alimentare cu gaze
naturale, dar si pentru evitarea zonelor in care sunt sau pot fi amplasate
conducte de titei, produse petroliere si GPL, se propune ca dezvoltarea
urbamstlca a mun|c1p|ulu| Constanta sa se facd in zona de nord-vest.

‘Este recomandabil ca alimentarea cu caldurd a noilor clddiri: locuinte si
dotari publice aferente sa se faca de la centrale termice proprii alimentate cu
g,aze naturale si dotate cu echipamente moderne, automatizate, cu

‘randament ridicat gi grad redus de pqluare.
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.4_Alimentarea cu energie electrica - aspecte critice si perspective

nd Tn vedere amplasarea municipiului Constanta, in apropierea marii
'alatule electrice trebuie s corespunda unor cerinte speC|f ce. Cele mai expuse
it zonele 4 (10 km de tarmul marii) si 3 (10-15 km).

. “Electrica” - Constanta si-a propus ca in cursul anilor 1999-2000 sa treacd la
uirea izolatorilor clasici (ceramici, sticla) cu izolatori executati din materiale
nposite (pe baza de silicon), materiale ce raspund mai bine conditiilor specifice
diu marin cu un grad de corozivitate ridicat).

Disfunctionalitati in transportul si repartitia energiei electrice _
perat,iuni de protectie anticoroziva speciala trebuie adoptate pentru stalpii

nsformare. Majontatea echlpamentelor primare si secundare din statule
lectrice au o uzura fizicd si morafd naintatid. In acest sens se impune o
nlocuire a intrerupatoarelor 0-110-400 kv si IlUP-123 kv cu intrerupatoare cu
SF6 sau vid. De asemenea vor trebui efectuate lucrari de modemizare si
etehnologizare prin inlocuirea celulelor de M.T. actuale cu celule in mediu SF6
au vid In vederea trecerii la tensiunea de 20 Kv pe medie tensiune.

ntru inchiderea inelului de 110 kv ce leaga statile de transformare ce
eservesc municipiul mai este necesara realizarea unor tronsoane: Centru | -
Centru Il - Palas, Baba Novac - Centru ll i Constanta Nord - Port. Este de
asemenea prevazuti trecerea statiei Tabacarie la 110/20 kv (2X25 MVA).

Disfunctionalitati in sistemul de distributie a energiei electrice pe medie si joasa

Faptul ca numai 27% din retelele de distributie pe medie tensiune functioneaza
a 20 Kv reprezintd o ramanere in urma din acest punct de vedere. Posturile de
ransformare in cabina de zidarie ce lucreaza la tensiunile de 6 Kv si 10 Kv au
celule depasite din punct de vedere tehnologic.

S.D. “Electrica” - Constanta si-a propus pentru anul 1999 sa execute reparatii la
20 de cabine de zidarie, prilej cu care se fac si echiparile necesare pentru
recerea la tensiunea de 20 Kv.

Reteaua de cabluri subterane de medie i joasa tensiune nu este dimensionata
corespunzator in anumite zone pentru a face fata actualului grad de incarcare.
n cartierul Coiciu aceste disfunctionalitati se manifesta mai pregnant, in orele
de varf existand uneori fluctuatii de tensiune.

De asemenea statiunea Mamaia are o structura a retelelor de medie si joasa
ensiune gef icitara. Tn 1999 sunt prevazute o serie de modernlzarl in special la
posturile’de transformare (4PCZ).

Deficiente sunt manifeste si in iluminatul public al municipiului. Pentru
modernizarea acestuia se vor folosi [dmpi cu vapori de mercur sau sodiu de
nalta pres:une Intr-o prima faza se vor realiza astfel de lucrari in zona CET

Palas (2 km) si Mamaia (2 km). .
Programul de trecere la tensiunea de 20 Kv a retelelor de medie tensiune de 6

metalici de sustinere a retelei de inaltd tensiune ce alimenteaza statile de

- Kvsi 10 Kv
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operatorulw natlonal ROMTELECOM se aprec1aza ca pr|n investitii de capital se
an gradul de telefonizare a localitatii, astfel ca pana in anii 2004-2005 s3 se
4 la un deziderat mai vechi - un post telefonic fix pe fiecare familie.

.

fiDezvoltarea acestui sector nu presupune operatiuni urbanistice importante,
@ ‘este o pre-conditie a unei dezvoltéri socio-economice corespunzitoare,
3 -atragerii de investitii majore in domeniul industriei, turismului si
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5 STRUCTURA URBANA
5.1 Ca;acterizare de ansamblu

Dezvoltarea economicé complexa pe care a capétat-o orasul, precum si largirea
tiilor sale administrative si culturale, a determinat schimbari importante in
repartitia zonelor functionale interne. Configuratia acestor zone poate fi urmarita
usurinta pe teritoriul oragului prin aspectele activitatii economice diferite pe
care il prezinta fiecare dintre ele (a se vedea cartogramele nr. 1 si 2).

tfel, se pot identifica urmatoarele zone cu functii specifice:

in partea peninsulara a Municipiului Constanta se individualizeazid zona
-administrativ culturala si rezidentiala, care cuprinde majoritatea
nstitutiilor administrativ-culturale si stiintifice;

n est, de-a lungul litoralului gi in apropierea lacurilor, s-a dezvoltat zona
uristica gi de agrement;

ona comerciald, care are o veche traditie, este grupata in jurul vechilor

arguri sau piete si face Iegatura intre zona administrativi si zona
ndustriala a oragului.

ona portului, cu activitatea ei economica complexa, se desfigoara in
artea de sud a oragului de-a lungul falezei; in continuarea acestei zone,
dtre partea continentala, iese in evidenta zona industriala;

onele de locuit sunt dispuse.paralel cu faleza pe directia nord-sud in

ungime de 8 km si pe o latime de 2,5 km, interferdndu-se cu unele zone
e productie;

ona agricola se intinde in partea de vest a oragului, fiind dispusa sub
orma unui arc de cerc. in cadrul acestei zone, gospodariile individuale

Iterneaza cu terenuri cultivate, vii gi gradini de zarzavat.

ctura urband a municipiului Constanta poate fi definita luand in considerare
trul (centrele) orasului, principalele directii ale cailor de comunicatie si
principalele zone functionale, privite in evolutia lor istoricd de la 1878 pana astazi.

omentul preludrii de catre administratia romaneasca, orasul constand doar
teritoriul Peninsulei, era evident monocentric, cu o retea stradald convergents
catre acest centru, respectiv catre Piata Ovidiu (pe atunci Pla’ga Independentei).

Nijan’génd, se poate compara aceasta conformare initiala cu aceea a unui snop, a
unui manunchi “legat” in dreptul Pietii Ovidiu. Ca acesta este locul perceput de
stiinta publica drept centrul orasului, o atestad construirea celui de-al doilea
Palat Comunal (Primarie), dupé cel construit in 1894 (care adaposteste acum
eul etnografic al Dobrogei), in Piata Ovidiu. Terminat la rogu in 1916, el este
finisat dupa razboi si inaugurat in 1921. In stil neoromanesc, cladirea confera

rmec si prestanta Pietei Ovidiu si in prezent.

Extmderea orasului catre nord, prin aparitia unui “cartier romanesc’, este hotérata
hca din 1880:
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“Primul arhitect al oragului, Teodoridis, intocmeste planul de extindere a
urbei. Terenul situat in partea de nord a bulevardului Ferdinand de
astazi a fost partajat in 57 de careuri cupnnzadnd 272 Ioturi, in
suprafatd totald de 126.343 mp. Din aceasts suprafafa, un lot de 5.460
'‘mp era repartizat pentru piata, 8.400 mp pentru gradina publica, iar pe
15.760 mp se afla piata catedralei, a carei constructie fusese proiectata
initial in aceasta parte a oragului. O suprafata de 93.243 mp, parcelata
in loturi ce variau intre 198 si 600 mp, majoritatea in suprafefe de 500
mp, era destinaté construirii locuinfelor.”®

est/cartier a fost echipat cu o piatd agroalimentara — in prezent ‘cea mai
lmpoﬁénté din orag, Piata Grivita, o piatd de flori (Piata Unirii), Biserica
Adormirea  Maicii Domnulun” axul comercial de pe Str. Stefan cel Mare, cu
magazmul “Tomis”, precum si gradlna publica de langa Liceul “Mircea cel Batran”
i Teatrul Dramatlc Exista, pana acum 3 ani hotelul “Continental”, acum exista
hotelul “Guci”. Exista o policlinica si, de asemenea, gcoli importante, cum este
Il iceul Pedagogic $l Liceul "Mircea cel Batran”. A mai aparut, dupa razboi, Posta
Centrald. Totusi, in ciuda acestor numeroase echipamente, nu se poate vorbi
despre o schimbare esentiala a structurii oragului prin aparitia acestei parcelari si
p actic a dublarii suprafete| oragului.

Fenomenul se repeta si dupa aparitia cartierelor “Coiciu” si “Tabacarie”, parcelari
{ dupa primul rézboi mondial. Ele au prevazute zone centrale pentru dotari,
dar cestea, mult prea mici, nu reprezinta decét niste centre de interes strlct local.

%n 1938, infifigarea oragului, in plan, este inca tot aceea a unui manunchi,
'It" expandat catre Nord, dar strans puternic in pumnul stincos al
Ppeninsulel, unde isi au originea toate caile de transport importante: citre
ﬂstaylunea Mamaia (actualul Bulevard Mamaia, pe atunci cale feratd), catre
»T ulcea si Hargova (Bd. Tomis), citre Bucuresti (Bd. Bratianu) si citre Negru
yoda Bazargic, Techirghiol si Mangalia (actuala $osea a Mangaliei).

Modlﬂcarea survenita la sfarsitul anilor 50, prin scoaterea garii feroviare din zona
centrala si apoi construirea noului local al primériei cuplate cu prefectura judetului
- asa-numlta “Casa Alba" — a generat o ambiguitate in ceea ce priveste
perceperea si functionalitatea centrului. Tn jurul parcului Primriei s-a constituit un
bloc spublic echipat cu numeroase institutii (pe langd functiunile administrative,
i ntiondm Judecétoria si Trlbunalul) El nu inlocuieste, insa, centrul traditional, in

eea ce priveste prestigiul si atractivitatea. Asistam, ca urmare, la o multlpllcare si
] wzare functionald a centrului vechi, astfel:

)

e un centru reprezentativ, cu prestigiul vechimii: Piata Ovidiu;
e uri centru administrativ nou: Parcul Primaériei $i
e un centru comercial: Str. Stefan cel Mare, cu Piata ernta

Posxbllltatea constituirii unui nou centru, la suficientd distantd de cel vechi, s-a
3 ratét probabil sub presiunea politica a cererii |mper|oase de Iocumte in anii '60
. odata cu realizarea ansambiurilor de locuinte Tomis | i Tomis Il pe terenurile de
gla nord de str. Nicolae lorga, nelotizate de municipalitatea interbelicd tocmai
-Peritru a permite amplasarea acolo a unor utilitati publice.
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ud de str. Nicolae lorga a fost construit Spitalul Judetean tot pe un teren
-neconstruit din sistematizarea interbelica.

ulare, deci, aspectul unui conglomerat central dens, delimitat de perimetrul
sulei, din care se desfac intinse arii rezidentiale mai rarefiate, catre o
erie nord-vesticd nedefinitd (aceasta linie perlferlca va fi stabilitd abia odata
asarea bulevardului Aurel Vlaicu).

derea catre Nord cu cartierul Tomis Nord, imbratisdnd, concomitent cu

pana in anii 60-70 cand au fost ridicate mici blocuri cu apartamente pe
loturi; dupa parcelarea “Coiciu” de dupa primul rdzboi mondial, gandita ca
er rezidential periferic; dupa inglobarea, apoi, a satului Viile Noi catre Sud,

§lacceptati acum, cind complexitatea problemelor urbei este tot mai mare si
mai greu de stapanit.

Delimitari structuraie

cercare de caracterizare globala a structurii urbane prezente poate remarca
atoarele aspecte:

e exista un oras cu oarecare coerehté delimitat la Sud de B-dul Bratianu
si calea ferata, apoi de Portul Vech| la Vest si Nord de Str. Dezroblru-
Soveja, iar la Est de Marea Neagra. :

exista palcuri de extensiune rezidentiala dincolo de aceasta limita, dintre
care cel mai coerent este Tomis Nord, si

exista o suprafatad aproape tot atat de intins3, la Sud de B-dul Bratianu,
in care importante arii industriale se intrepatrund cu ansambluri de
locuinte de proasta calitate (fie locuinte colective deosebit de dense, fie
case rurale, fara specific, case de periferie, simple adaposturi).

destructurare majora s-a produs datorita separarii dure a Portului de oras, ca $i
toritd aparitiei unei intinse zone industriale la Vest de actuala gara, zona
atd in’'cea mai mare parte de rezervoare de petrol, asezate pe terenurile
isponibile la acea data si inconjuratd de ansambluri rezidentiale. De asemenea,
t destructurant au avut ansamblurile de blocuri din anii 80, de la Km 4 si
aleza Poarta 6, motivate de extinderea, in paralel, a Portului.

3zvoltarea oragului se poate caracteriza printr-un efect de “fuga” port - oras
ICcentuat continuu n ultimele decenii. Portul s-a extins continuu catre sud, orasul
dezvoltat in mod preponderent catre nord. Zonele rezidentiale mai sus-
mintite (Km 4, Falezd Poarta 6) sunt simple “accidente”, care nu fac decat sa
streze imposibilitatea unui anumit tip de convietuire oras - port.
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zona portuara, extinsa mult spre Sud, ce cuprinde si santierul naval:

e zona industriala si de depozitare,‘éxtinsé spre Vest, de-a lungul caii
ferate Constanta - Bucuresti pe o lungime de 3 km;

e zona reprezentativa - administrativd si comerciald, incluzand vatra
oragului; -

e zona balneard, extinsa pe o lungime de 8 km;

» zona rezidentiala.

3

te zone nu constituie in prezent un “intreg urban”, suferind de o serie
ompatibilitati si disfunctii, care nu pot fi remediate decat in cadrul unui
global, unitar de dezvoltare.

é cel putin 2 zone - cheie Tn orag, care pot constitui premisele unui proces de
structurare durabila a oragului. Acestea sunt zonele de “contact” dintre oras si
Ine, respectiv dintre orag si port. .

_ Portul si relatia port - orag - potential de evolutie

| Constanta este situat pe tarmul Marii Negre la adapostul unui mic golf, intr-
iune putin ospitaliera si lipsita de conditii naturale deosebit de favorabile.

anumite elementele fizico-geografice au permis dezvoltarea activitatii
are: nivelul aproape constant al apei, cu oscilatii neinsemnate, lipsa unor
i si vanturi puternice frecvente care sd ducd la perturbatii in activitatea
uara si adancimea suficienta a apei marii.

| i oragul sunt conectate la nivelul structurii spatiale a complexului orag-port
al infrastructurii de transport. Structura spatiald oras-port este rezultatul
oltarii geografice a portului pe de o parte si a dezvoltarii celorlalte functiuni
oragului pe de altd parte. Structura spatiald prezintd urméatoarele 3
acteristici principale:

Raportul dintre miarimea suprafetei orasului gi marimea suprafetei
portului. in prezent, suprafata portului reprezinta cca. 52% din cea a oragului.
Suprafetele oragului si ale portului au crescut intr-un ritm aproape identic. Acest
-aport stréns arata de fapt o dezvoltare dezechilibrata a functiunilor urbane care
e reflectd in lipsa acutd de amplasament pentru functlunl specifice oragelor
ortuare.

Directiile de dezvoltare spatiald ale oragului si ale portului. Orasul s-a
dezvoltat preponderent spre Nord si Vest de-a lungul axelor de acces,
dezvoitarea in directia sud fiind limitatd de limita teritoriului administrativ al
comunei Agigea. Portul s-a putut dezvolta numai pe directia Sud datorita
configuratiei geografice a coastei. Aceasta caracteristica a determinat relatii de
ransport relativ lungi intre zonele functionale ale orasului si port, in special
zona sudica si concentrarea cailor de acces prin zonele centrale ale oragului.
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_secmta a ultimelor 2 caracteristici este faptul ca portul este accesibil printr-
ar redus de puncte denumlte portl Exista 10 port| dlntre care numal 6 fac

Chiar prin cele 6 porti de legatura cu teritoriul oragului, accesibilitatea este
imitatd. Prin portile 2 si 4 este posibil numai accesul pietonal iar prin portile 1
si’5 este posibil in plus numai accesul rutier. Accesibilitatea rutiera pe poarta
1'este diminuata de restrictiile impuse de traversarea zonei centrale.

existd o legatura rutiera interna intre zonele de Nord si sud ale portului.

Aceastd legatura se face prin teritoriul comunei Agigea si al orasului

stanta, suprasolicitand infrastructura rutiera si podul peste canal. Traficul

dintre pod si teritoriul national se suprapune cu traficul urban din lipsa unor
ai de tranzit.

e ferate care deservesc portul taie orasul in doua. Accesul CF se
centreaza la portile 6 si 10.

latea de reorganizare si modernizare a portului Constanta a inceput in anii
‘ sistematizarea si dotarea lui cu cheiuri si bazine de adancimi convenabile

fpentru navele moderne, cu magazii, platforme, cdi de comunicatie, cu
tarea instalatilor si inzestrarea cu utilaje. intre anii 1958-1964 s-au

nea de sistematizare a portului Constanta a continuat pana in anul 1968. La
| acelui an, situatia portului era urmatoarea: suprafata totald a incintei
portuare era de 199 ha, din care teritoriu de 135 ha si acvariu 64 ha. Portul avea
ane din care 21 operatlve Spatiile de depozitare erau de 236,5 mii m? din
operite 113 mii m?. Adancimile existente in port, ‘de 8,25-10 m, asigurau
sibilitati de operare a navelor de péna la 25.000 tdw.

[Studiile efectuate in perioada 1971-1972, si indeosebi in anii 1975-1976, asupra

tizat, nu putea face fata necesitatilor Romaniei.

terii traficului de marfuri, aratd cd portul Constanta, desi fusese extins si
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acest context s-a conturat opinia privind necesitatea construirii unui nou port
itim, care sa fie profilat pe marfuri generale, transportate cu nave ale caror
j nu depasesc 13 m cu capacitate de 70-80 mii de tone. Ocupand o zona de
ral de circa 10 km si avansadnd spre larg cu aproximativ 4 km, noul port
srinde in incinta sa si debusarea canalului Dunidre - Marea Neagra
chlderea canalului la iegirea n port este de 150 m la baza si circa 220 m Ia
elul apei Constanta sud fiind astfel smgurul port maritim al Europei legat cu
ea capabil sd primeascd nave panad la 150000 de tdw, petroliere si

S cu'o adanC|m||e a bazinelor portuare ce ajung pana la 22 de m, alaturi de o
g ne'de alte amenajarl §| dotan |mportante portul Constanta Sud poate derula un

sector lmportant al noulw port este cel al produselor chlmlce ce cuprinde S|Iozur|
pent U depozitare si instalatii de predare primire de la sistemul feroviar sau barje.
na:-de sud, de la gura de debusare a canalului a fost rezervata "Zoriei libere" gi
Mortului de lucru. Legatura rutiera dintre zona de nord si cea de sud s-a realizat pe
seul drumului national DN 39 Constanta - Mangalia, in dreptul km 11,9.

rtuI este astazi un complex portuar incluzand zona de Nord, care este complet
& atd, zona de Sud in dezvoltare - partial echipata, precum si zona de acces in
" nalul Dunare Marea Neagra.

Tabel nr. 14: Caracteristici ale Portului Constanta
Caracteristici Um Zona de Nord Zona de Sud

anistic General al Municipiului Constanta PUG Pr el‘i'inin'ar :

BT

; existent final TOTAL
uprafata totala din care: ha 789 2837 3626
te ha 484 610 1300 1784
{ ha 305 2227 1537 1842
Lingime diguri_ km 3,50 10,46 11,46 14,96
iLungimi cheuri km 15,45 13,07 .50 65,45
E! no 82 50 200 282
ime 1n bazine . m 7-14 7-19 7-22,5 7-22,5
iCapacitatea de trafic mil. tone /an 85 20 170 | 255
iDimensiune nave care| Tdw x 1000 65-80 165 250 250

important de precizat ca aproape orice fel de marfa poate fi operata in
vonstanta, portul dispunand de terminale specializate (vezi Tabel nr. 15). De
a menea trebuie mentionat ca Portul Constanta are un sistem de facilitati
_ Dortuare care asigura o serie de servicii |nd|spensablle

nd un traseu de 64,4 km canalut dispune de doud ecluze la Cernavoda Km 60 si Agigea Km 1+300m,
rfevdzute cu camere de ecluzare de 310 m lungime i 25 m ldtime, cu porturi de asteptare in amonte §i in
Val:* Datele tehnice si de constructie situeaza canalul Dundre — Marea Neagrad in cea mai inalti clasa a
rilor de canale navigabile interioare. Pe canal pot naviga in dublu sens remorchere cu 6 barje pana la
5000 tdw, Pescajul admis este de 5,5 m iar viteza de 8-9 km/h. Sunt foarte putine porturi in lume care
ciaza concomitent de aceste avantaje, majoritatea fiind limitate in prezent de spatiile construite.




Urbanistic General al Municipiului Cohstanta PUG Preliminar

Tabel nr. 15: Tipuri de terminale existente in portul Constanta

Tip Terminal

Terminalul CARBUNE $I MINEREURI
Terminalul PRODUSE CHIMICE, INGRASAMINTE, FOSFAT, APATITA
Terminalul MATERIALE DE CONSTRUCTIE
Terminalul CEREALE

Terminal PETROLIER

Terminal ULEI COMESTIBIL

Terminal CONTAINERE

Terminalul PRODUSE REFRIGERATE
Terminalul MARFURI GENERALE

Terminal RO - RO

Terminalul FERYBOAT

Sursa: Date da la Administratia Portului Constanta, 1998

rcipalele zone de concentréri de activitati comerciale si de servicii legate de
unt urmatoarele:

’ona industriala i de servicii Palas. Aceasta concentreaza in special servicii
ndustriale legate de port printre care cele legate de activitatea constructoare de
ave este cea mai importanta; :

2:.Zona de depozitarea i de servicii Traian. Aici sunt concentrate cele mai
mportante capacitati de transport, depozitare, asamblare;

‘onele de depozitare a titeiului si a produselor petroliere nr. 1 si 4,

ona centrald si peninsulara concentreaza aproape toate serviciile pentru
usiness: banci, societati de asigurare, camera de Comert, Bursa maritima de
Marfuri, sediile societatilor de asigurare etc.

rin pozitia geograficd avantajoasd, complexul portuar Constanta si canalul
- Dunare - Marea Neagra faciliteaza legaturile cu tarile Europei centrale si de vest.
Portul Constanta se aflé la capatul magistralei de comunicatii pe ape interioare
- Main - Dundre, care traverseaza Europa de la nord-vest la sud-est si leaga

re a creat un. adevérat culoar de navigatie europeana, portul Constanta
ndu-se la extremitatea de sud-est a acestuia, ceea ce ii asigura perspective de
voltare. In urma Conferintei minigtrilor transporturilor de Ia Berlin coridorul
european nr. 4 — rutier i feroviar - va traversa Romania de'la vest la est pe
eul Nadlac - Arad - Sibiu - Pitesti/Brasov - Bucuresti - Constanta.

:Dﬁbé Conferinta Paneuropeana de la Helsinki Marea Neagra a fost declarata
zona paneuro;laeané de transport, Constanta fiind punctul terminus al coridorului
paneuropean nr. 7 a Canalului Dunare Marea Neagréa

Cele de mai sus indica complexitatea activitatilor portuare si a relatiilor dintre port
si‘orag fie ele functionale, fie ele de natura spatlala O caracteristica importanta a
ului este modul de administrare, practic acest constituind o mare unitate
administrativd adiacentd orasului propriu-zis. Principalele autoritati~cu rol in
admlnlstrarea portului sunt:

La conferinta din Creta acest coridor a fost trasat dezavantajos pentru Romania. El nu cuprindea Canalul
Dunare-Marea Neagra, care ar duce acest coridor la acelasi punct terminus (Constanta) ca si coridorul nr. 4.
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Administratia Zonei Libere, Regie subordonatd MT, care administreaza o parte

.2 'd.n zona de sud a portului avand regim de exceptare de la taxele vamale, de la
‘|mpoznul pe profit precum si de la alte taxe de natura fiscala;

: ~Sometatea Nationala a Cailor Ferate (SNCFR), societate comerciald a cérui
aﬂhonar unic este statul. Misiunea acesteia este de a administra infrastructura
de: transport feroviar din interiorul portului (linii si instalatii feroviare precum Si
-terenul aferent acestora);

_‘ . ,apltanla Zonala Constanta institutie publici, avand ca principalad misiune
;. _’snguranta navigatiei maritime in port si in exteriorul portului. O ailtd misiune este
- aceea de a gestiona registrul personalului navigant.

P n_tlju relatia port - orag zona portului vechi prezinta un potential de mare
importantd pentru re;eserea acesteia, in cadrul unei strategii de
\ ,sformare a acestei arii intr-o adevarata interfata orag-port, in care si se
fie Iocallzate activitati complexe de servicii, turism, comert, centre de afaceri

etc

o tru punerea in practica a unei astfel de strategii pot fi amintite o serie de
uncte tari si oportunitati:

o Administratia Portului Constanta (APC) sustine ideea;

o Situatia juridica a terenurilor este clara (domeniu public aflat in
administrarea APC);

o Exista cladiri care pot fi relativ ugsor reamenajate pentru noile functiuni;

¢ Nu sunt incompatibilitati majore cu vecinatatile, in special din punctul de
vedere al patrimoniului arheologic.

:4.5.4 Structuri\spatiale adiacente structurii centrale: Mamaia gi Palazu Mare

PZona de jonctiune a localitdtilor Constanta, Mamaia si Palazu Mare comporta o
tserie de aspecte specifice. Locul este intens potentat de prezenta elementelor
att_,lrale lacul Tabacarie, Marea Neagra si lacul Siutghiol, cel care face jonctiunea
- “interioard” (pe partea concava) dintre cele trei structuri urbane.

unctiunile majore care se juxtapun - si uneori se contrapun - in aria respectiva

sunt:

e |ocuirea colectiva, cu indice mare de densitate a Iocumtelor la hectar
(cartierul Tomis Nord);

¢ fnvatamant - campusul universitar;

e zona turistica prin excelenta.

Acestora li se adauga: zonele cu loturi private, care presupun o viitoare dezvoltare
x| locuirii individuale si/sau servicii diverse si terenurile agricole, in proprietatea
,,S C.Nazarcea s.a.
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\iaieu, care se intersecteaza la nivel, in cruce. Urmeaza apoi doud intersectii in Y,
proape una de alta: cea dintre b-dul Aurel Vlaicu si b-dul Al. Lapusneanu si cea
jintre b-dul Aurel Viaicu si b-dul Mamaia.

tatiunea turistica Mamaia are deja un trecut important ca localitate subordonaté
dmnmstratlv Constantei. In 1905, Consiliul Comunal a contractat cu Ministerul
icrarilor Publice amenajarea-statiunii Mamaia'.

Odatd cu amenajarea statiunii, s-a construit si calea feratd Constanta, - Mamaia
ulterior dezafectata), al carei traseu a fost preluat de actualul bulevard Mamaia.
n ciuda conformatiei sale filiforme (aprox. 5,5 km Iungime si sub 300 m latime),
asim la Mamaia o structurare stabild. Existd o zond centrald, jalonata de Cazino
f 5 Sud si de Hotelul Rex la Nord, care corespunde vetrei localitatii, respectiv
ronf igurdrii sale de pana la al doilea razboi mondial. in afara de cele dou3 edificii
mentlonate se mai afla in acest perimetru un numar de vile — intre care vila
egald, actualul club “Castel” e o bijuterie arhitectonicad — restaurantul “Vatra si
20 ’plexul hotelier “Bucuresti”, o realizare a anilor 50. Acest perimetru e situat la
istanta riguros egald de capetele statiunii. Desi la marea operatiune din anii
96Q—1 961, maijoritatea vilelor pre- -existente au rdmas oarecum stinghere,
einbadréndu-se fn noua sistematizare a strazilor si aleilor, totusi, zona centrala
astrat nestirbitd prestanta, iar cele doua cladiri reprezentative cu acces
Cazinoul si hotelul Rex, si-au pastrat atat functionalitatea cat si

ccaror finalizare intarzie la nesfarsit Pentru a nu pierde valorosul patrlmomu
tunst:c, primdria municipiului trebuie sa priveasca administrarea judicioasa
mtregulu: teritoriu al statiunii ca parte componenta a orasului, cu scopul
trategic de a ridica standardul serviciilor si, de asemenea, de a nu permite
'degradarea ecologicad a mediului.

n ceea ce privegte satul Palazu Mare, el a fost integrat recent in intravilanul
unicipiului Constanta. Este o localitate cu functiune predominant rezidentiala cu
peste 3500 locuitori, avand si doua dotari de interes regional: Sanatonul de
f. zioterapie, Spitalul de Psihiatrie si o unitate militara. Trama stradald este
jsistematizata pe cca. 25% din teritoriul locuit, Tn rest fiind neregulatd. Strada de
acces in localitate, desprinsa din Drumul National 2A spre Giurgeni-Vadu Oii, face
‘ ‘un unghi de 135, respectiv 45 grade cu acesta. Locuirea este exclusiv rurald, la un
nivel de dotare inferior celor mai putin urbane zone din municipiul Constanta.

Sarcma de a intocmi proiectul i-a fost incredintata arhitectului peisagist E. Redont (autorul valorosului parc
Manescu din Craiova). Inaugurarea oficiald a stafiunii a fost marcata la 23 august 1906. Avea doua
ioane, unul pentru barbati gi unul pentru femei.

zona este strabatutd de doua artere rutiere majore: b-dul Tomis si b-dul Aurel
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‘:Ca strategie de integrare, Palazu Mare tinde s& devina un nou cartier de locuinte
individuale pe loturi, asemanator cartierului Coiciu. Va fi inevitabild senzatia de
:»perlfene dupa ce se parcurg, spre iesirea din orag, zonele dens mobilate cu
‘plocuri de pe Bulevardul Tomis. Dar e de dorit sa fie o periferie de lux, cu propriul
¢au centru, ne-adiacent Soselei nationale — lucru posibil de realizat. Intr-o prima
etapd, se pot ocupa terenurile libere, cu orientare spre lac, asigurandu-se fata de
'.sanatorlu o0 zona tampon, spre a nu se invecina direct cu zona rezidentiala.

. uie avuta in vedere de-asemenea o viitoare (poate nu foarte indepartati
in timp) relatie, vizuala si functionala, cu Palazu Mare, precomzat a deveni
Aun cartler rez:dentlal al Constantel.

-Zona campusului universitar, in curs de dezvoltare pe latura de sud a lacului
Siutghiol, va face jonctiunea intre zona turistica si cea potential rezidentiala din
{ungul drumului european. Un rol complementar in acest “triunghi” il poate avea si
‘Satul de Vacanta din coltul de nord-vest al lacului Tabacarie.

-'Parcul Tabacarie poate deveni de altfel un pol real de atractivitate turistica,
rme civilizate care sd nu presupuna degradarea elementelor naturale. O prlma
1dsura care se impune in acest sens este salubrizarea lacului, spre a-l face apt
spentru sporturi nautice si compatibil cu dotérile de alimentatie publicd ce s-ar
“putea amplasa pe malurile lui.

pectele spatial - volumetrice, perspectivele si relatia mediu natural -
{mediu construit sunt de prima |mportanta in aceastd parte a oragului,
: Jmpunand studii de fundamentare specifice si politici speciale de dezvoltare.

D sigur problemele structurii urbane a municipiului Constanta sunt deosebit de
-complexe, elementele expuse in cadrul acestui capitol urmand a fi dezvoltate in
cadrul fazei urmatoare de elaborare a PUG propriu-zis.
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5. "MEDIUL

- CONDITII GEOTEHNICE
.1 Aspecte generale

m. RMB abia ating media celor din restul podisului, iar ’n zona centrald a

.punct de vedere geologic teritoriul municipiului Constanta se incadreaza in
atea structurald numitd Dobrogea de Sud, un sector mai ridicat al Platformei
esice, situata la sud de linia de dislocatie tectonica Capidava — Ovidiu. Aceasta

iie a fost pusa in evidenta in anul 1950 cu ocazia lucrarilor de foraje ta canalul
‘Dunare — Marea Neagra.

indamentul zonei este constituit din sisturi cristaline mezozonale si din sisturi
rzi. Urmeaza depozitele jurasice, apoi depozitele de varstd Sarmatiana medie
constituite din doud orizonturi si anume: orizontul argilos verzui si orizontul
calcarelor lumaschelice. In continuare dispus in succesiune normalé se dezvolta
atiunile apartinand Sarmatianului superior, alcatuite predominant din calcare
aschelice si calcare oolitice. Depozitele sarmatiene sunt acoperite aproape in
litate de formatiuni de varsta cuaternara, care pot ajunge pana la 12,0 — 14,0.

e priveste elementele hidrogeologice este de retinut ca existd mai multe panze
‘de apa freaticd dupa cum urmeaza:

e 0 panza freaticA de mare adancime situatd in calcarele de varsta
cretacica,

e 0 panza freatica de adancime cantonatéd in baza Sarmatianului;

e 0 panza freatici in depozitele de varstd cuaternard, avand zona de
circulatie de reguld in loess, dar uneori si in argilda (de exemplu in
faleza).

ivelul hidrostatic a fost intainit in general la adancimi cuprinse intre 2,50 m si
0 m, In cea mai mare parte a orasului Constanta. Exista insa si zone unde
cesta apare la adancime mai micd, cum ar fi in jurul lacului Tabacarie (cca.1,0 -
0 m), In zona depoului de tramvai din zona industriald Palas, in perimetrul
azii Caraiman langa depozitul Oil Terminal, precum si local pe unele strazi din
rtierul Coiciu. .

tatii aceste cote sunt cuprinse intre valorile de + 5,0 m. RMB_si + 50,0
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Ic exceptla zonei limitrofe lacului Tabacarie, in celelalte zone nivelul crescut al
> pei.subterane este rezultatul acumulérii in loess a pierderilor de la retelele
hidroedilitare, care, datoritd permeabilitatii ridicate a acestuia se difuzeaza rapid
and. 1a stratul de argila impermeabild, contribuind astfel la ridicarea nivelului
Hanzei de apa in zona respectiva. Din acest motiv chiar in zonele cu cote
topograf ce ridicate nivelul hidrostatic este posibil sd apara la mica adancime de la
4 ra_fata terenului. (Exemplu in cazul zonei industriale Palas, fatd de un nivel
ituat in jur de 10,0 — 10,5 m in-anul 1961, in prezent acesta a crescut cu cca.4,0
_ané n jurul adancimii de 6,20 m, exclusiv pe baza pierderilor din retele).

vaelul hidrostatic in Statiunea Mamaia apare in jurul adancimii de 1,20 m de la
su rafata terenului. Apa subterana este o apa salmastra cu agresivitate puternica

Portlunea dintre Poarta 2 si Poarta 4 port, la Est de strada Traian, prezintd unele
fenomene de instabilitate mai ales incepand de la Poarta 3 spre Poarta 4. Aceste

fenomene se datoreaza fn mare parte acumularu |n baza Ioessulu1 la contactul_

7 sec., iar potrivit STAS 11100/1-1977 acesta se incadreaza in zona cu
d'“7” de intensitate.

T1' 2 ‘Zonare geotehnica a teritoriului:

5 2.1 Municipiul Constanta

In ntravnlanul localitatii depozitele ce acopera fundamentul de calcare apartin
Xaproape fin exclusivitate cuaternarului si partial fazei actuale. Succesiunea
format|un|lor intélnite este urmatoarea:

1) Onzontul superficial, constituit fie din sol vegetal (0,80 — 1,60 m.) fie din
umplutura minerala neomogena (amestecuri de sol vegetal, resturi de zidarie,
i pamanturi argiloase si piatra care apar de regula in zonele vechi ale orasului ca
: rezultat al succesiunii unor diverse epoci de locuire (exemplu: zona peninsulei)
“si in zonele de faleza ca urmare a depunerii neorganizate a diferitelor materiale
_rezultate de la demolari). Grosimea acestor umpluturi este in medie de cca.2,00
' ;3 00 m,,atingdnd 5,0 — 6,0 m in faleza si 10,0 — 11,0 m. grosime in zona
"penlnsulara

',tratul de loess galben este de diferite umiditati si stari de consistenta,
":mergand de la putin umed pana la saturat si incadrandu-se in ce pnveste
¢ consistenta de la domeniul plastic - vartos spre tare pana la plastic-consistent
E " spre moale sau chiar curgator. .
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3). Complex argilos constituit din prafuri argiloase, argile prifoase si argile. O
;jcaracterlstlca speciala o constituie existenta in cadrul acestuia a unui strat de
-argila cafeniu-rogcaté contractila (argila rogie glomerulard) care se umfla sub
‘actiunea apei si isi pierde caracteristicile. Dupd cum rezultd din studiile
geotehnice, aceasta formatiune este principala responsabila de fenomenele de
instabilitate care apar in faleza. in consecinta, cel putin pentru constructiile
:'amplasate in faleza, formatiunea respectiva nu poate fi luatd in considerare ca
-strat de fundare, intrucat nu prezmta sigurantd. Grosimea complexului argilos Tn
’cauza variaza de la 2,80 m pana la cca.12,50 m.

4yin bazd apare un strat de argild de culoare galben-verzuie pani la verde
- deschis, umeda, tare cu numeroase fragmente de calcar in baza. Argila
respectivi este de compresibilitate medie, cu valori ale modulului de
compresibilitate in stare naturald M.2-3 situate in jurul a 140 daN/cmp., este
- stabild nefiind semnalate fenomene de alunecare in cadrul acesteia.

2.2 Zona Bd. Aurel Viaicu — Palazu Mare

A astd zona este caracterizata prin urmatoarea succesiune litologica:
] j1,);(§)rizontul superficial (sol vegetal cu grosimi cuprinse intre 0,70 msi 1,70 m.)

;')'Stratul de loess galben, cu umiditate redusa, de consisten{a ridicata (plastic-
B vartos spre tare), macroporic si sensibil la umezire, din grupa “A” de P.S.U.
Caracteristicile fizico-mecanice ale acestuia sunt similare cu cele ale loessului
ne wndat de pe teritoriul orasului Constanta. Grosimea loessului variaza intre
60 m si mai mult de 6,0 m.

3 'Stratul de argila cafeniu-rogcatd, umeda, tare, de compresnbllltate mare spre
die. Din punct de vedere al caracteristicile fizico-mecanice se incadreaza in
lorile complexului argilos cafeniu-rogcat intélnit in oragul Constanta.

4) Fundamentul din bolovani de calcar de varstd sarmatiana. Adancimea de
aritie a calcarului variaza intre 1,20 m si mai muit de 4, 40 m, de la suprafata
te pulun.

dancimea de fundare este diferita in cadrul a 2 subzone specifice:

e subzona B. |. — dispusa in zona de vest in care fundarea se poate face
pe stratul de loess galben, macroporic, din grupa ‘A’ de P. S. U,;

e subzona B. |l. — situata langa zona de est in care fundarea se poate face
fie pe stratul de argila cafeniu-rogcata, fie pe fundamentul de calcar.

‘ 3 Statiunea Mamaia

Orizontul superficial (sol vegetal sau umpluturd minerald neomogen sub 1,0 m
-gros1me)

Stratul de nisip galbui-cenusiu de granulatie mare, saturat, de indesare medie,
cu grosime variind intre 3,0 m si 3,50 m.

tratul de nisip cenusiu-gaibui si cenusiu de granulatie medie spre find, saturat,
de indesare medie.

In baza apare uneori un strat de mal cenusiu negricios, saturat, de consistenta
-redusa (plastic moale).
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1) Intre statiunea Mamaia si Poarta 2 a portului Constanta faleza este relativ
-+ stabild ca urmare a amenajarii partiale a acesteia cu ocazia executiei cladirilor
. din cartierul Faleza Nord sau a consolidarii partiale a acesteia mcepand din anii
- 1960-1961, prin lucrari de drenaj sau consolidari cu coloane. Singurele portiuni
instabile sunt cele in care s-au depozitat umpluturi rezultate de la demolari sau
de la sapaturile pentru constructile existente. Raman foarte putine
amplasamente libere pentru viitoarele constructii si acelea necesitdnd in
prealabil lucrari de amenajare si consolidare (de exemplu viitorut ansamblu
 Luceafarul situat pe Str. M. Eminescu).

2) Portiunea dintre Poarta 2 si Poarta 4 port la E de strada Traian prezmta unele
, fenomene de instabilitate care se datoreaza in mare parte acumularii in baza
loessului, la contactul dintre acesta si argila de dedesubt, a apei rezultate in
- principal din pierderile de la retelele hidroedilitare ale blocurilor din ansamblul
- Gara Noua — Gara Veche situat de-a lungul strizii Traian. in aceasta portiune
" exista $i unele lucréri de drenare cu o vechime de cca. 20-30 ani, care necesita
» lucréan de verificare si remediere pentru a putea sé-si indeplineascé rolul de
. evacuare a apelor. Din punct de vedere al posibilitatilor de construire aceasta
~ zona ar putea fi mobilatd cu constructii dar cu masuri speciale de amenajare a
- terenuilui si consolidare a acestuia si cu conditia de a nu deranja lucrarile de
« drenare existente. Costurile rezultate vor fi ins relativ mari.

3) Portiumea dintre Poarta 4 si Poarta 6 Port nu este deloc consolidata, ci numai
; taluzans pe anumite portiuni iar panta relativ mare a taluzului nu permite
amplasarea de constructii cu exceptia zonei situate la Sud de Poarta 5§ pe o
distanti de cca. 300-400 m, dar care de asemenea necesitd amenajari

ostisitoare (corelari ale taluzului, realizarea de umpluturi gen perna, drenari si
eventuml consolidari cu coloane).

upa curm rezultd din studiul hidrogeologic si hidrochimic elaborat de 1 S P | F
ucurest in anul 1985, pe teritoriul oragului Constanta exista o tendinta generala
de ridicare a nivelului hidrostatic avand drept cauzad principald pierderile din
retelele mdroedilitare si, in secundar, acoperirea terenului cu constructii.

Daci acsasts tendinta continua este posibil ca apa s& inunde loessul de sub
fundatii sau chiar s depaseasca fundatiile inundand subsolurile. De aceea sunt
necesare mdsuri pentru stoparea acestei tendinte, care s& contribuie la scaderea
considerasila a nivelului hidrostatic printr-un program de verificare §i remediere a
retelelor ~udroedilitare care pierd ap3, iar acolo unde este posibil prin introducerea
acestora in galerii de protectie de preferinta vizitabile precum si masuri de drenare
si amenauare a falezelor, acolo unde asemenea lucrdri nu exista, n scopul
stabilizdry i a pregatirii conditiilor pentru mobilarea lor in viitor cu constructii
(taluzare= si plantarea cu specii de arbori sau arbusti care sa fixeze terenul).

~
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concluzie in oragul Constanta, cu exceptia unor portiuni din falezi, nu
e sta zone neconstruibile ci numai zone cu conditii dificile de fundare
srosimi mari ale umpluturilor, caracteristici f'zmo-mecamce slabe ale
terenului de fundare, nivel hidrostatic ridicat etc.), respectiv:

ona peninsulard unde de reguld intdlnim umpluturi mari ce trebuie
ndepartate si inlocuite cu perne de loess sau alte materiale in cazul
'undarii directe sau care-impun adoptarea unor sisteme de fundare de
dancime de genul coloanelor din beton, piloti, barete etc.

zona adiacenti lacului Tabacdrie, cuprinsi intre malul lacului §i strazile
e-l inconjoara in care, datoriti existentei cu preponderentd a
umpluturilor aluvionare nu este posibildi decat amplasarea unor
onstructii avind regim de indltime de maximum P+1 E, fird subsol,
datorita nivelului ridicat al apei

onele cu nivelul hidrostatic foarte ridicat, care apare la adancimi
cuprinse intre 1,30 m si 2,50 m si in care este necesara ridicarea cotei de
undare cu cel putin 0,50 m deasupra apei gi care nu permit realizarea de
ubsoluri (zona depoului de tramvaie, strada Caraiman si cele adiacente
e langa depozitul Qil Terminal, zone punctuale din cartierul Coiciu, zona
blocurilor PA4, PA6A din prelungire str. |.Ratiu.)

onele de faleza care sunt in general stabile cu exceptia portiunii cuprinse
ntre Poarta 2 si Poarta 4 care prezinti fenomene de instabilitate si
portiunea dintre Poarte 4 si Poarta 6, care nu permite realizarea de
constructii i care necesita amenajari costisitoare.

Sub aspectul capacititii portante, zonele cele mai favorabile pentru
dezvoltarea orasului, sunt urmatoarele:

rcea de aparitie a calcarului de la bulevardul Aurel Vlaicu si pana in
localitatea Palazu Mare, cuprinsad intre malul lacului Siutghiol si linia ce
marcheazi adancimea de 3,00 m de aparitie a fundamentului in care nu
exista limitari in ceeace priveste regimul de inéltime.

zonele cu loess neinundat ce acopera cea mai mare parte a orasului ca si
o parte a localitidtii Palazu Mare, precum si local, unele portiuni unde
complexul argilos cafeniu apare la adancimi relativ mici.
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; STAREA MEDIULUI
Aerul

luarea atmosferei reprezinta unul dintre factorii majori care afecteaza sénatatea
conditiile de viata ale populatiei din marile aglomerari urbane. Atmosfera este
mai larg vector de propagare a poluarii, noxele evacuate afectand direct si
irect, la mica si la mare distanta, atét elementul uman, cat si toate celelalte
mponente ale mediului natural gi construit.

resivitatea poluantilor urbani primari gi secundari se manifesta nu numai asupra
atati umane, prin cresterea morbiditati §i a mortalitatii, ci i asupra

nstructiilor civile si industriale, prin cresterea substantiala a ratei de coroziune si

degradare a materialelor: beton, metal, sticla, lemn, cauciuc, vopsele etc.

treilea factor asupra caruia se repercuteaza in mod direct poluarea atmosferei
ste vegetatia, respectiv spatiile verzi amenajate, plantele ornamentale, masivele
etale din parcurile si gradinile oragului.

Inci cadnd in interiorul sau in apropierea zonelor urbane este dezvoltata
ivitatea industriala si agricold, aga cum este cazul municipiului Constanta,
otentialul de stress chimic al atmosferei creste atat prin aportul de poluanti
uni cu cei tipic urbani, cat si prin generarea de poluanti specifici surselor
ustriale si agricole.

| dintre cei mai putemici factori de stress chimic asupra mediului il reprezinta
loile acide, sau mai exact, depunerile acide. Gradul ridicat de aciditate al
pitatilor, pus in evidenta la scara globald, se datoreazad, in principal,
zentei unor cantitati apreciabile de acid sulfuric si acid azotic. Precipitatiile
de determina efecte negative complexe asupra tuturor factorilor mediului
ural si artificial.

1.1 Surse de poluare a atmosferei din zona municipiului Constanta

rsele de poluare a atmosferei din perimetrul studiat se grupeaza in mai multe
egorii:

Surse tipic urbane provenite din:
- incalzirea locuintelor in sistem individual, -
- prepararea hranei si a apei calde menajere n sistem domestic;

»- generarea de energie termicd si electrica in centrale termice, si
' electrotermice;

- traficul rutier.

.) Surse caracteristice activitatilor de transport naval, feroviar si aerian.
Surse caracteristice transportului titeiului, produsélor petroliere, gazelor.
.) Surse industriale provenite din: ~

- industria chimica anorganica

- rafinarea titeiului

- extractia si prepararea zacamintelor

- metalurgie secundara neferoasa si feroasa

URBIS ‘90
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constructii de masini, echipamente, utilaje
materiale de constructie, prelucrarea lemnului
tipografie

industria ugoara: panificatie, ulei, bere, carne.

surse caracteristice activitatilor zootehnice (cresterea animalelor si pasanlor*‘
uantii specifici fiind metanul si amoniacul).

ursele urbane

lzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere necesare locuintelor din
icipiul Constanta se realizeaza in proportie de 80% in sistem central si in
rtie de 20% in sistem propriu.

emele proprii de asigurare a energiei termice constau in sobe afimentate cu
bustibil solid (lemne si carbuni), sobe alimentate cu combustibil lichid
torina si alte produse petroliere distilate), centrale termice proprii afimentate cu
bustibil solid (cirbune) si centrale termice proprii alimentate cua combustibil
hid distilat.

ararea domestica a hranei se realizeaza, in toate locuintele din oras, cu
torul gazelor petroliere lichefiate (GPL) tip aragaz (amestec de propan si butan,
nd etilmercaptanul ca marcator olfactiv).

ona Municipiului Constanta exista urméatoarele centrale pentru producerea
/ giei electrice si termice: CET Palas, CET Constanta, CET Midiia. Acestea
KE ifilizeaza drept combustibili pacura grea (3% sulf), in principal (Palas. Constanta,
dia), si gazele naturale (Midia).

re (ardere externa) este reprezentat de combustibilul lichid - in sgzcial p?cura
-si, ntr-o anumita masura produsele distilate, urmat de combustitvitul solid -
ial carbune.

derea acestor combustibili, ca si a lemnului genereazi o gama fozrrte larga de
oluanti care include, pe langd poluantii comuni cum sunt oxizii de siJif, oxizii de
, 0xizii de carbon, particulele cu spectre dimensionale mici (sub 3Dum si chiar
2 Sum - partlculele respirabile), metan, compusl organici volatiii. o serie de
bstante organice volatile si condensabile si o serie de substante anorganice
tre care unele au potential cancerigen demonstrat.

plus, utilizarea lemnului si carbunelui in sobe ridica unele problerme particulare
nd poluarea atmosferei. Organizatia Mondialda a Sanatatii a ewroentiat, prin
idii de specialitate, potentialul cancerigen al-HAP (hidrocarbur _aromatice
liciclice).
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f  Utilizarea GPL — considerat in prezent cel mai “curat” combustibil — determina cele
mici emisii de poluanti pe unitatea calorica, exceptand CO in cazul arderii
deschise (situatia masinilor de gatit clasice, tip aragaz). Desi mici, aceste emisii de
p uanti comuni (NOy, CO, CHy) devin semnificative in cazul unei mari aglomerari
irbane, in special in ariile cu densitate mare a populatiei.

aficul rutier, ugor si greu, conduce la evacuarea in atmosfera de poluanti
muni, Tn principal NOy si CO, alaturi de care apar SO, si particule (in special de
utovehiculele cu motoare Diesel), dar si la evacuarea, in Cantitati mult mai
iici, de poluanti speciali: benzen, etilbenzen, toluen, xileni, metale”(Cd, Cu, Cr,
e, Zn, Ni).

urse aferente transportului naval, feroviar si aerian
ele mai importante sursele de impurificare a atmosferei sunt:

traficul naval in regim de viteza minima si stationare, conducénd la emisii de
oluanti comuni (SOx, NOy, CH4, COVnm, NO2, particule) si de poluanti speciali:
“HAP si metale (Cd, Cu, Cr, Ni, Se, Zn);

> traficul feroviar, in principal cel de manevra care datorita utilizarii locomotivelor
: Diesel conduce la emisii de poluanti in atmosfera (aceeasi compusi ca in cazul
traficului naval); )

manevrarea de materiale in vrac. carbune si cocs, minereuri, ingrasaminte,
- materiale de constructie, cereale, activitate care determina in special emisii de
' particule in atmosfera,;

stransportul si stocarea titeiului si produselor petroliere (OIL TERMINAL),
transportul gazelor, determinand emisii de hidrocarburi in atmosfera.

ona aeroportului constituie o sursa de Noy, SOz, CH4, CO, COVnm emisi atat de
masele aeriene la decolare si la aterizare, cat si din activitatile la sol.

‘Sursele industriale

Rafinaria PETROMIDIA si uzina chimica FERTILCHIM - Navodari care a fost
hisd in 1999 dar care prezintd o poluare remanenta.. Principalii poluanti
enerati de aceasta sursa sunt SO si compusi ai fluorului.

tivitatea de extractie si preparare zacaminte (S.C. DOBROMIN

tationare de ardere a combustibililor fosili sau lemnului (centralele proprii
scesare producerii agentului termic si /sau aburului tehnologic destinate

w g

activitatilor de productie).

g asemenea, in zona portului existd centrale termice de mica putere, ale caror
misii de poluanti se adauga emisiilor de poluanti generate de traficul din aceasta
ona si de activitatile portuare.

latforma de foraj marin polueaza atmosfera prin émisiile din arderea gazului de
da la turbinele de gaze si la facla si din arderea motorinei in motoarele
avelor, precum si din vaporii de hidrocarburi emisi din tancurile pentru motorina.
at3 fiind distanta platformei de foraj fata de orag efectul poluant al acesteia este
nesemnificativ.
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1.2 Impactul surselor de poluare asupra calititii atmosferei.

actul surselor de poluare din zona Constanta asupra calitatii atmosfere; ;
aluarea conditiilor de stress chimic datorate poluantilor atmosferici asupra
ulatiei din zona s-a determinat pe baza unor modele matematice de calcy| g
centratiilor de poluanti

erminarea prin masuratori directe a impactului unei multitudini de surse de
uare dintr-o zona urbana asupra ei insati, necesita o serie de conditii, dificil de
lizat pentru a obtine rezultate cat mai apropiate de realitate .

vand in vedere caracteristicile microclimatice ale orasului Constanta, intrate in
ula de calcul a dispersiei poluantilor prin medierea unor date inregistrate pe o
ioadad lunga de timp, care reprezinta briza marina avand viteze moderate dar
ecvente mari si calm redus, concentratile surprinse de poluanti semnifica o
sntilare buna a oragului, respectiv o dispersie a poludrii. A

area chimicd a aerului pentru situatii surprinse prin masuritori de scurts
ata (30°) acopera aproape intreaga arie a orasului dar prezintd depisiri gle
orilor limita admisibile in zone izolate la:

e Hidrocarburi - in zonele de sud ale oragului aferente incintelor Oj|
Terminal :

e Hidrocarburi aromatice policiclice - in zona de nod — est a orasulyj ¢g
urmare a arderii combustibilului solid in locuintele individuale

e Pulberi in suspensie ,prin combinare sinergica cu Nox, in zona portulyj —
zona c.f.

ntru poluarea de lunga durata s-a considerat semnificativa perioada de iarn3

se cumuleaza si arderea combustibililor pentru incalzire la celelalte surge

rbane — industrie, activitati casnice, producerea energiei electrice, port, circulatie
si c.f. '

u rezultat depasiri ale valorilor limitd admisibile, dar sunt posibile situatii de
Ss a vegetatiei in zona de sud a orasului, in proximitatea arterelor de t'raﬁc
orité poludrii cu NOx si pulberi in suspensie. ’ ’

.3 Radioactivitatea

orm cercetarilor si mésurétorilor efectuate de Institutul Roman pentru Mareg
& nivelul radioactivitatii apei marii, a nisipului si a vietuitoarelor marine se
ie in limita de variatie a fondului constatat dupa 1990. Singura exceptie o
tituie sedimentele submerse care pot acumula radionuclizi de viata |L]ngé
nf. Raportului privind Starea mediului in sectorul romanesc al Marii Negre

).
za de influentd a Centralei electrice Cernavoda, conform datelor furnizare de

M. - Laboratorul de Radioactivitate si Comandamentul Apérarii Civile, ny
teazd municipiul Constanta. .
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sebite pentru arealul situat in intravilanul orasului Constanta.
onsiderarea utilizérii unor combustibili poluanti impreuni cu
hnologizarea unor ‘intreprinderi si cu gestionarea corec'té a degeurilor va

aluarea nivelului de zgomot in oras a tinut seama de aspectele caracteristice
omotului industrial, de trafic rutier si feroviar (puterile acustice ale surselor
ate, directivitatea specificd acestor surse, variatia emisiilor de zgomot cu
componenta spectralé a zgomotului emis) si a permis obtinerea unei

sele de zgomot principale sunt traficul rutier si feroviar din oras si din
vecinatatea acestuia.

aficul rutier reprezintd sursa principala de zgomot pe teritoriul Municipiului
nstanta. Valorile cele mai ridicate ale nivelurile echivalente de zgomot sunt pe
ncnpalele artere rutiere oragenesti, ele contribuind decisiv la crearea ambiantei
ustice a orasului; celelalte strazi, mai putin circulate, nu produc zgomot la
eluri deranjante pentru locuintele din vecinatate.

aficul feroviar este generator de zgomot pe tronsonul magistralei spre Bucuresti
1tr-o masurd mai mica pe cel spre Mangalia. Un avantaj in cazul traficului
ar din interiorul orasului este ca se desfasoara la viteze reduse, cu emisii
B¢ acustice mai mici.

aficul de marfa din zonele industriale este redus cu contributie neglijabila la
[ blanta acustica a zonelor locuite.

nalizele efectuate, zgomotul industrial nu afecteaza zonele locuite intr-o
asura importantd. Activitatile din port si $antierul Naval genereaza pe o arie
,ortanta niveluri sonore in zona locuita de 50 ~ 55 dB(A).

poate observa ca pe portiunile cu strazi marginite de fronturi de locuinte, in

Spatele acestora zonele sunt protejate prin efectul de ecran al cladirilor din “prima

' acest fapt sugerand utilitatea la frontul arterelor importante a unor cladiri cu
folosmte decéat cea de locuit , constituind un tampon intre sursd si zona de

cuit. In zonele de locuit adlacente caii ferate sunt necesare masuri speciale de
otectie (panouri fonoabsorbante).

‘concluzie poluarea sonora in municipiu nu atinge cote alarmante, cu exceptia
torva zone aflate in preajma unor surse puternice si relativ continue de zgomot
Cartierele Medeea. |.C. Bratianu - nord, Palas C.F.R., Abator..).
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Calitafea apelor
Apele de suprafata

teaua h|drograf ca existenta reprezentatd de cursurile de apa si de lacurile
rale se afld in stransa interdependentd din punct de vedere hidrodinamic si
licit calitativ cu apele subterane din teritoriul Dobrogei de sud.

oarea concentratiei diferitilor indicatori ai apei masurati in lacului Siutghiol
icd o poluare a apelor lacului prin depasirea indicatorilor la ioni de hidrogen,
neziu si cloruri

Tabel nr. 16: Tabel cu principalil indicatori de calitate a apei

stanta masurati Valoare indicator Valoare indicator conf. STAS 4708 - 1988
rezultat
de hidrogen {(pH) 9,19; 6,5-8,5
nagneziu - 108,2 mg/l; 50
ruri - 329,4 mgll; 250
0,00 mgii. 10

‘ul Tabacarie se alimenteazad cu apa dulce din lacul Siutghiol si prin izvoare
e se afla pe fundul acestuia. Din cauza diferentei de nivel apele din lac se
rg in mare in dreptul poduIUI “Pescarie”.

alte céi sunt introduse accidental in bazinul lacului insemnate cantitati de ape
ate menajere complet neepurate Aceste ape uzate provin din scurgerile

2zenta in teritoriul munlmplulw Constanta, neex1stand nici o sectlune de control
ordlnul i

ol-de acvifer freatic la scara teritoriului Dobrogei de sud) se incadreaza in tipul de
bicarbonatate calcice magneziene. N

‘apreciaza vulnerabilitatea la poluare ca fiind mare (magneziu, azotati, ioni de
rogen).
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Valoare indicator Valoare indicator Tendin{a Valoare indicator cnf.
rezultat 1970 (mg/l rezultat 1997(mg/l) STAS 1342 - 91(mg/t
e hidrogen 65~-78 6,64 -7,65 normal in 6,5 - 7,4 (max.8,5)
descrestere
18,78 —87, 00 19,45 - 80,73 cregtere 50 (max.80)
0,00 - 0,04 0,00-0,02 Normal in 0,1 (max.0,5)
descregtere
0,00 -0,04 0,00 -0,02 normal in 0,05 (max.0,3
descrestere MntFex+Fes) .
28,0 - 1952 66,9 — 243,1% normal in 250 (max.400)
crestere :
41,6 - 150,0 40,3-92,3 normal in 100(max.180)
I descrestere
drogen sulfurat 0.6 — 26 ** depésire 0 (max.0,1)
Azotati (NO3) 0,00 - 50,0 0,00 — 93, 86 * ** Depagire in max.45
T cresgtere
o p__ctjvitafe - 1088 — 2300 pS/cm? Crescuta 1000 (max.3000)
ek ok
Femperatura 14,2° -19,8° C normal 15 (max. 30)

*ase’impuné' ipoteza migrarii limitei de apa sarata din mare
< valorile pot avea salturi spectaculoase de,la un foraj la altul in functie de structura geologica
#* se datoreaza alimentarii acviferului din apele sistemului de irigatii.
<x% trebuie luatd in considerafie la proiectarea armaturilor metalice ale instalatiilor subterane.

Apele cantonate in acviferul inferior (K - J): in general mineralizarea acestor ape
este cuprinsa intre 400 - 900 mg/l. Valoarea concentratiei diferitilor parametri
indica faptul ci apele cantonate in acviferul inferior (K-J) se incadreaza in tipul
bicarbonate, calcice, magnezice. Avand in vedere relatiile de interdependenta la

ara regionald, intre apele cantonate intre acviferul inferior (K-J) si cel superior
) si implicit cu apele de suprafatd se constatd cad acviferul inferior este
vulnerabil la poluare In anumite sectoare.

Valoare indicator Valoare indicator Tendinta Valoare indicator conf.
rezultat 1970 (ma/l) rezultat 1997 (mg/l) STAS 1342 ~ 91(mg/l
i‘de hidrogen 62-~7.8 717-78 * In cregtere cu 6,5 ~ 7,4 (max.8,5)
' ' ugoard depésire
31,6 -58,8 31,2-69,87 Normal in 50 (max.80)
crestere
0,00 ~ 0,06 * *- Depagire - 0,1 (max.0,5)
0,00 - 0,06 Usoara depagire 0,05 (max.0,3 Mn+Fe2
. +Fe3)
10,6 - 85,1 17,1-125,0 Normal in 250 (max.400)
crestere
43,3-71.3 46,0-77,3 Normal n 100(max.180)
crestere
0 {max.0,1)
8,9-1728 40,6 —137,2 Normal In . 200 (max.400)
crestere
Azotati (NO3) 0,00 - 20,00 0,00 - 19,93 Normal max.45
o Stationar
ndqctivitate - 6,5 - 1130 ,J,.S/cmz Normal 1000 (max.3000)
Temperatura 161-232°C Normal 15 (max. 30)

L
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fn"are a aportului sporit de ape de suprafata infiltrate din irigatii.

t exista exceptii locale datoritd amestecului cu apa de adancime (cantonatd in fundament)
cum se constaté la Lazu 1,06 mg/i.

‘zona municipiului Constanta s-a evaluat vulnerabilitatea la poluare a acviferului
ferior ca fiind de categorie medie.

Se precnzeaza ca sunt unitdti economice care descarci ape uzate neepurate
orespunzator care constituie surse locale de poluare si care afecteaza calitatea
spelor subterane. Dintre acestea, cu un impact mai puternic este: S.C. Qi
erminal S.A. care cuprinde o zona de depozitare a produselor petroliere,
zervoarele existente avand pierderi in subteran care conduc la poluare
laccentuata a apelor subterane freatice.

.2.3.3_Apele Mirii Negre

IPentru litoralul roménesc al Marii Negre s-au avut in vedere ca principale utilizari
\baiatul, pescuitul, navigatia si alimentarea cu apa industriald (in special pentru
cire).

mpactul major asupra apelor marine il au apele uzate menajere evacuate din
tiile de epurare, mai mult sau mai putin tratate si se resimte in special asupra
jor marine de mica adancime din dreptul deversorilor. Evacuarile nu se fac la
stante mari de {arm sau la adancimi mari aga cum este indicat. Configuratia
riului i adanc1m|le foarte mici nu favorizeaza acest lucru. In mai toate cazurile
unctele de evacuare sunt situate la adancimi relativ mici, cca. 5 m, cu exceptia
elei de la Constanta Sud unde adancimea este de cca. 10-15 m. in aceasts
atie dilutia si dispersia apelor uzate ajunse in mare se face cu mai muita
greutate in timp si spatiu si cu eficienta mai redusa. Prelungirea spre larg la
d ante si adancimi mai mari ar impune costuri mari.

Cresterea presiunilor antropice exercitate asupra mediului marin costier, atat prin
ortul fluvial din coltul nord-vestic al bazinului cét si prin sursele locale de ape
zate menajere si industriale, au avut ca efect un proces accentuat de eutrofizare,
perturbari, asemenea unei reactii in lant, la toate componentele ecosistemului
educerea biodiversitatii, scaderea dramaticA a resurselor biologice -si
flnuarea calitatilor turistice si balneare).

nform cercetarilor efectuate de Institutului Roman de Cercetari Marine
Constanta rezulta:

: Detenorarea factorilor fizico — chimici urmariti respectlv scaderea continutului
de oxigen, scaderea accentuata a fosforului factor limitativ in dezvoltarea
B toplanctonulun cresterea spectaculoasd a continutului in glucide lipide,
proteine determinata de aportul exogen de substan';a organica si in special de
‘produse petroliere provenite din deverséri accidentale. Concentratiile mari ale
"compusllor biochimici analizati corespund unui mediu marin eutroﬁzat

iVKScaderea valorilor biomasei fitoplanctonului si a speciilor din aceasta categorie,
_situatie totusi mai favorabila fata de perioada 1989 — 1994;

.T Starea zoo-bentosului (organisme care traiesc pe fundul apelor) care a suferit
~In ultimele decenii profunde modificari (mortalitati in masa) a evidentiat o
usoara redresare in 1997,
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Existenta unor conditii de viatd putin favorabile pentru fauna pescuibild, cu
precadere in sezonul cald. Se evidentiaza tendinta unei usoare redresari fata
de 1995 - 1996 a stocurilor de hamsne mentlnerea stocurilor la stavrid si o
usoara tendinta de diminuare la sprot, smgurele specii de pesti existente la ora
actuala;

Ecosistemul in ansamblu ramane sub influenta impactului negativ produs de
ctenoforul M.Leydi (|m|grant rapitor care gases,te conditii favorabile de
dezvoltare) cu repercusiuni directe asupra algoﬂore| planctonlce si bentale, a
zooplanctonului si a zoobentosului, a icrelor si larvelor pestilor pIanctonofagn
Se semnaleaza totusi scaderea usoara a populatiilor ctenoforului fata de 1996.
Evolutia capturilor de peste pe unitatea de efort este crescatoare (3,25 t/zi iunie
1995; 4,8 t/ zi iunie 1996; 6,9 t/zi iunie 1997)

tatia de epurare Constanta Nord deverseaza ape uzate menajere numai in
perioada septembrie - mai, in rest (perloada estivala) apele uzate sunt dirijate in
alte statii de epurare (Constanta Sud) sau in agricultura la irigatii.

Daca in cazul statiei Constanta Nord evaluarea impactului deversorului asupra
ediului marin se poate stabili cu mai multa usurinta deoarece acesta actioneaza
tngular in ceea ce priveste deversorul de la Constanta Sud situatia este foarte
- dificila deoarece nu se poate face o distinctie neta intre efectele deversanlor de
uzate menajere descarcate in bazinele portului Constanta si cele ale
L -activitatilor ce se desfasoara aici. Majoritatea acestor deversari au efecte grave
E astipra mediului marin din port si din largul marii, situatia fiind cea mai dificila de
pe‘intreg litoralul romanesc. Evacuarea in mare se face prin mai muite puncte,
ana 34 Petromar si Dana de minereuri (descarcarea oficiald) fiind cele mai
mportante. Debitele mari si faptul cd deversarea se produce in spatii semi-inchise
incinta portului) ngreuneaza mult stabilirea si evaluarea cu precizie a impactului
iecarui poluator asupra mediului marin din bazinul portului Constanta si a zonelor

[ Se constata depégirea valorilor limita la toti parametri chimici de calitate ai apelor
ostiere romanesti in zona Constanta Nord — Mangalia méasurati in perioada 1995
1997 (a se vedea Tabel nr. 19).

3 4 Surse de poluare i protectia calitatii apelor

Actlwtatea de alimentare cu apa este o activitate cu o emisie redusd de
poluanti in apa de suprafatd sau subterand afectand direct, in mod
esemnificativ nivelul apei subterane din zonele de amplasare a lucrarilor ce
1’deservesc sistemul de alimentare cu apa.

.~.:'Subprodusele rezultate din procesul de tratare al statiei Palas, - namolul
de la decantoare si apa de spalare de la filtre, sunt evacuate in reteaua de
analizare si conduse impreuna cu apele uzate menajere la statia de epurare
onstanta Sud.

‘Canalizarea - are un aport semnificativ asupra poluarii apei, in special al apei
;?de suprafata care constituie emisarul sistemelor de canalizare, adicad Marea
Neagra, prin intermediul statiilor de epurare. in ceea ce priveste reteaua de
‘canalizare ea se constituie intr-o sursa de poluare prin neetangeitatile din retea,
_’cu efect concretizat in pierderile de apa uzaté care pot influenta calitatea apei
Subterane
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UM Valoare minima | Valoare maxim& | STAS 12585 -87 STAS 4706-88
mg/ 0,05 0,03
dm*(max)
0,01 0,2
7.6 9,2 6,5-8,5 6,0-8,5
0.5 03
0,008 -
- 0,3
- 0,1
- 1,0
- 0,05
- 0,3
- 0,02
mg/l 1,37 21,62 6,0 6,0
mg/l 0,15-0,5(0m) 0,1 Fara peliculd
0,10-1,23(5 m) vizibila
0,1-0,17(10m)
mg/l 0,23 21,44 5,0 5,0
mg/l 4.0 66,5 Fara suspensii -
0,2 12,0
nr.coli/ 10000 20000
dm
nr.coli / ) 1000 -
dm’
Nr.strept 200 -
ococU
dm®
Nr. germe absent -
nif dm?

'Descarcarlle de siguranta ale sta;ulor de pompare ape uzate. proiectate ca
-niste instalatii de descarcare in cazuri extreme (caderi de curent electric, etc.)
are sé evite inundarea statiei si deci deteriorarea acesteia au ajuns la ora
"actuala sa fie niste instalatii poluante datorita folosirii lor n situatii curente de
: ,functlonare a statiilor de pompare, provocand poluarea emisarului. Dezvoltarea
: paC|tatu acestor statii nu s-a mai facut de multa vreme, desi extinderea
.rételelor de canalizare s-a facut continuu si deci implicit a crescut debitul
nsportat si necesar a fi pompat.

Stat|a de epurare mecanica Constanta Nord primeste apele uzate menajere
;'dln partea nordicd a orasului Constanta Lucrand Ia intreaga capacitate statia
 elibereaza un debit mediu anuaI de circa 800 dm®/s, respectiv un debit mediu
nual de circa 26 milicane m%an. Descircarea prin sparturi in apropierea
mului a unor ape uzate, epurate numai mecanic, face ca sa se constate o
“crestere a gradului de poluare a apei mérii in zona din apropierea plajei de la
-Mamaia. O situatie cu totul necorespunzitoare apare cand, din cauza unor
efectiuni la sistemul de trimitere a apei la sistemul de irigatii, se descarca in
“mare apele .uzate in timpul sezonului balnear, situatie ce nu ar fi atat de
riculoasd in cazul in care conducta ar fi avut o lungime corespunzatoare.
alorile medii ale principalilor indicatori de calitate ai efluentului acestei statii
-(lacul Tabacarie), efluent care se descarca in mare (la izobata de 4 m), sunt
Prezentate in .
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Tabel nr. 20: Valorile medii ale principalilor indicatori de calitate

UM Valori mésurate STAS 4708 -88 | NTPA-001-97
unit.pH 65-8,5 65~-8,5
mg/dm’ 100 - 60,0

Mg Oz/dm° 75 5.0 20,0
mg/ dm® 0,33 1,0 1,0
mg/ dm® 0,25 10,0 - 25,0
mg/ dm” 20 1,0 -
mg/ dm® 5,85 - 40

germeni/am® 16x10° N 7,000,000
germemi/dm® 34x10° - 10.000
germeni/dm’ 1,1x10" - 5.000

“incércatura bacteriana este mare si constltwe un focar potentlal de infectie
- entru toti cei care iau contact cu apele Iaculul

Statla de epurare mecano - biologica Constanta Sud.

...,Aceasta statie dimensionata pentru un debit de 3.200 dm®/s (dou3 linii a 1.600
. dm /s) epureaza apele uzate menajere si mdustnale (mdustna alimentara,

Tabel nr. 21: Valorile medii ale principalilor indicatori de calitate

Um Valori masurate Normativ NTPA 001/1997
- mg/dm” 60 60,0
L Mg Ozdm’ 30 20,0
‘ E mol am° 192 10
mg/ dm® 2,45 250
\1 mg/ dm° 6,45 20 -
mgl dm° 3,15 40
germeni/dm’ 16x10° 1.000.000
germemni/dm” 2,9x10° 10.000
germenifdm® "1,5x 10" 5.000
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toate aceste volume de apa si incarcari trebuie adaugate apele uzate
enite de la navele care stationeaza in port sau in rada portului, precum si
‘provenite din activitatile portuare sau din alte surse necuantificate inca.

rebuie mentionata aici si situatia actuala cu totul necorespunzatoare a

agentu'Z economici care descarci ape uzate in reteaua de canalizare fara sa
respecte prevederile legale privind conditile de evacuare a apelor uzate in retelele
X anallzare ale localitatilor (SC Oil Terminal S.A, RENEL ~ Filiala

Fabnéa BCA S C Holdmg 2x1). Dintre acestea cel mai grav |mpact flau S.C. Oll
Termlnal S.A. §| RENEL - Filiala Termocentrale

dus! |"ale nu respecta condn;ule de descércare in retelele de canalizare, pot fi
mentlonatl S.C. Argus S.A., S.C. Tomistext S.A., S. C. Condemar S. A., S.C. Oil
fierminal S.A., S.C. Abator Varfu cu Dor S.A.

tatia de epurare Constanta Nord, situatd la limita de nord a oragului
®o Stanta in imediata apropiere a plajei hotelului Parc, actuala conducta de
descarcare a efluentului statlel se afla la cca. 50 m sud de viitorul port de
agrement ce se va realiza aici. Gura de intrare a portului este orientata spre
actuala conducta de descéarcare. De o parte si de alta a portului de agrement se
vor-dezvolta zone de plaja, fiind una din folosintele principale ale zonei litorale. in
acesté conditii la Constanta Nord, apele litorale din zona conductelor de
descarcare trebuie s3 corespunda celor mai exigente conditi de calitate si
anume normelor igienico-sanitare pentru zonele de agrement si lmbalere norme
( ontln prevederi severe privind indicatorii bacteriologici.

lr_l vconcluz|e descircarea apelor uzate ,insuficient epurate face ca, din cauza
unor factori de primenire redusi, aproape intreaga incinti portuara si fie
lntens poluatd atat din cauza eficientei limitate a stat|e| de epurare, cat si
datorlta faptului ca descarcarea se face la adancimi necorespunzatoare care
nu favonzeaza procesele de dispersie rapide. Extinderea portului, care
ng obeaza zona descarcarii apelor uzate nu a rezolvat in mod corespunzator
Droblema, nefiind prevazuta prin proiect executarea subtraversarii digului de
catre conducta de descircare, astfel incat descércarea apelor sd poate fi
facuta in larg, la o distanta de tarm si o adancime corespunzatoare gradului
de' purare asigurat de statia de epurare Constanta Sud.

Pl'oblema protectiei mediului marin, datorita specificului sdu transfrontalier,
are  un predominant caracter international. Datorita acestui caracter,
RTObIema poludrii marilor gi oceanelor face de mai multi ani obiectul unor
Preocupan prea putin sustinute, atit a Organizatiei Natlumlor Unite, cat si a
Organismelor si institutiilor specializate din sistemul sau.
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4 Gestiunea degeurilor

stiunea deseurilor menajere si stradale in municipiul Constanta intra in sarcina
nsiliului Local, prin Departamentul de Gospodarie Comunalé, respectiv a
erviciului de Salubritate al acestuia si se realizeaza prin intermediul a 4 societati
merciale care se ocupa de operatiile de gospodarire a deseurilor urbane.

4.1 Gestiunea deseurilor menajere

Precolectarea si colectarea

a dintre problemele cu care se confrunta activitatea de gospodarire a deseurilor
ienajere in Constanta este desfiintarea de cétre asociatile de locatari a
joritatii camerelor de precolectare de la blocurile de locuinte, a tuburilor de
nsport al reziduurilor si a platformelor de precolectare si transformarea locurilor
espective in magazine, garaje sau parcari etc. Aceasta face ca recipientii de
recolectare sd fie amplasati in locuri necorespunzitoare, care sunt surse de
isconfort (mirosuri neplécute, aspect dezagreabil) si adevarate focare de infectie
n inmultirea insectelor si a sobolanilor.

prezent, in municipiul Constanta existad intre 30 si 40 de platforme vechi,
corespunzatoare, dar a fost elaborat un sistem de gestiune a deseurilor, care
revede existenta a 285 de puncte de colectare (platforme betonate pentru
pozitarea europubelelor sau eurocontainerelor) care sa respecte normele in
igoare pentru protectia mediului;

Transportul
ecventa de colectare a degeurilor menajere este urmatoarea:

o data la 3 zile pentru colectarea reziduurilor de la blocurile de locuinte;

e o datd pe sdptdmana pentru colectarea reziduurilor menajere de la case
particulare;

e o datd pe zi pentru colectarea deseurilor menajere de la unititile de
alimentatie publica, crese, grédinite etc;

e o data pe zi pentru colectarea deseurilor menajere de la unitatile turistice
' din statiunea Mamaia.

ransportul degeurilor menajere se face la Rampa Ecologicd de Degeuri Ovidiu,
idministratd de SC CONSALUB SA. Distanta medie de transport, de la punctul
mediu de colectare la rampa de depozitare, este de 20 km /cursd (un singur
ens). Fiecare autogunoiera efectueaza in medie 3 curse /zi.

Nu existd interdictii de circulatie pentru masinile gunoiere; singura observatie,
acuta de Primaria Ovidiu si respectata de catre firma de transport, este aceea ca
itilajele sa nu treaca prin localitatea Ovidiu cand se indreapta spre ramp4, ci doar
a fintoarcere; de aceea toate masinile gunoiere ale firmei Polaris ocolesc
ocalitatea Ovidiu pe soseaua de centura. -
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epozitarea finala

oritd colectarii neselective a degeurilor menajere si a puterii calorice mici a
stora, singura- modalitate de eliminare finald a acestui tip de deseu este
ozitarea. Municipiul Constanta este un caz fericit din acest punct de vedere,
rece are acces din 1996, o rampa ecologicd de depozitare a deseurilor
najere §i industriale. Acesta este primul depozit de deseuri din Roménia care
ste organizat, controlat si care respecta reglementarile pentru protectia mediului.

mpa Ecologica de Deseuri Menajere si Industriale (REDMI) este amplasata la
m de Constanta, intre localitatile Ovidiu $i Lumina, pe malul stang al’Canalului
ia - Navodari. Suprafata totald prevazuta a fi ocupati de rampé este de 32 ha
.care in prezent a fost acoperitd cu deseuri o suprafati de 2 ha, fiind umpluté
na celuld de depozitare. In prezent s-a pus in functiune a doua celuld. Rampa
‘o infrastructura moderna, adecvata unui depozit organlzat de deseuri, formata
ntrare prevazuta cu porti si drum de acces in doud sensuri, cabina de control
nde se inregistreaza in sistem computerizat toate transporturile de deseuri, la
are i iesire, cantar-basculd care este conectat la computerul cabinei de
trol, cladire principald, prevazuta cu toate facilititile (apa curenta, canalizare,
ricitate, incélzire, telefon), birouri, sald de mese, grupuri sanitare, vestiare,
borator de analize pentru apele exfiltrate din depozit (levigate), imprejmuire cu
ard-de sérma si perdea vegetala de protectie.

ntru protectia apelor subterane impotriva poluarii, celulele rampei ecologlce
t. impermeabilizate. In fiecare celuld de depozitare, levigatul (infiltratiile prin
sa de deseu) este colectat printr-un sistem de drenuri amplasate deasupra
lemului impermeabil, cu panta de la 2% la 4% si condus la Statia de Epurare
nstanta Sud. Rampa de depozitare este inconjuratd de un dig de protectie,
It de 4 m, inierbat si plantat cu arbori. Apele meteorice si alte scurgeri
erioare sunt colectate in santul perimetral exterior.

hé la darea in folosinta a rampei ecologice de deseuri, in 1996, desgeurile
enajere si industriale produse n Constanta erau depozitate pe rampa
ntrolatd de deseuri din apropiere (fosta rampa Ovidiu), depozit neorganizat si
amenajat din punct de vedere al protectiei mediului, care a functionat din 1968
care ocupd o suprafata de peste 13 ha. Desi a fost declarat inchis din 1996,
rganele de control ale Agentiei de Protectie a Mediului i Primariei Constanta au
onstatat in ultimii doi ani depuneri de degeuri ilegale pe acest depozit.

Gestiunea deseurilor stradale

urile rezultate din salubrizarea strazilor sunt transportate la Rampa Ecologica
vidiu. Deseurile vegetale si inerte rezultate din lucrarile de ingrijire a spatiilor
i, parcurilor etc. sunt transportate la Rampa de deseuri inerte de la iesirea
pre Mangalia.

Gestiunea si valorificarea deseurilor industriale

‘nivelul anului 1997, unitatile industriale cu sediul Tn municipiul Constanta, au
rodus circa 2 mil. tone deseuri (2.059.116 tone). Daca se elimind din calcul
eseurile rezultate din activitatea miniera de decopertare - Dobromin SA
onstanta (1.821.283 t), rezuita ca deseurile industriale generate au fost 237.883

;’.82 AR *

75




Urbanistic General al Municipiului Constanta PUG Preliminar

hcipalele tipuri de deseuri si cantitétile generate de cétre agentii ecormomici din
nicipiul Constanta sunt: degeuri de beton $i moloz, namoluri din rezerrvoare cu
tinut, de ulei, deseurl de fier si otel, ndmoluri ordsenesti, deseuri din industria
jimentard, alte degeuri rezultate din procesul de epurare, emulsii, deseuri de
n, deseuri chimice, uleiuri de santina, alte tipuri de deseuri uleioase, miezuri si
r‘ e de turnare, vehicule si echipamente uzate, deseuri cu plumb, baterii si
imulator.

- totalul de 237.883 tone de deseuri produse de agentii economici din
cipiul Constanta, 43.303 tone (18 %) sunt valorificate de catre agenti
conomici interesati (75 %) in unitate (15 %) prin unititi de reciclare a cieseurilor
%) de citre populaﬂe (3 %).

|palele tipuri de deseun valorificate de cétre unitatile industriale prociucatoare
umard: emulsiile si ndmolurile din rezervoare de combustibit (100 %),
eseurile de sticla (100 %), deseurile de neferoase (99 %), degeunle de lemn (95
)..vehicule si echipamente uzate (92 %), deseurile de fier gi oteil (89 %),
lope uzate (82 %), deseuri cu plumb, baterii i acumulatori uzati (77 %),
e santind (72 %), degeuri de hartie si carton (64 %).

itatea de reciclare a degeurilor in municipiul Constanta este realizatZ mai ales
cele sapte unitati specializate: SC REMAT SA, SC Emi & Adi SRL, SC Gida 4
SC Tim-Com SRL, SC Valdan Metaref SA, Sc Neagu Metal Intemnatiional SA,
ermin SRL.

rarea si depozitarea deseurilor industriale

alul deseurilor industriale produse in municipiul Constanta (237.833 tone),
15 tone sunt incinerate, ceea ce reprezinta 0,4 %, iar 15% din <eseurile
ale sunt eliminate prln depozltare finala

ice, la nivelul anului 1 997, cca. 5% (12 151 tone) sunt deseuri perc::uloase
-depoziteaza in proportie de 22%; se incinereaza cca. 350 tone si 2man in
a producator 38 tone.

fbalele unitati economice care genereazi deseuri periculoase '~ Zantitati
C Oil Terminal SA (namoluri din rezervoare), RA Port Constart= (4.120
eseuri uleioase), SC santierul Naval SA (deseuri de hidroxid z= calciuy,

uri petroliere).

de santind si zguri de la topirea zincului 88 tone) si SC Pswwmar SA

a3
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a ‘Gestiunea deseurilor spitalicesti

datele existente pentru anul 1997 rezulta ca la cele patru mari spitale Spitalul
ic Judetean, Spitalul Municipal, Spitalul CFR si la Spitalul de Tuberculoz3 s-au
pr dus aprox1mat|v 15 tone de deseuri spitalicesti. Deseurile foarte periculoase
infectate cu HIV) provenite de la spitale sunt colectate in recipienti metalici
sachisi ermetic si- incuiafi. Acestia sunt transportati de cétre firma Polaris la
neratorul spitalului Agigea..

estiunea deseurilor in Portul Constanta

rincipalele categorii de deseuri produse de generatorii de deseuri din Portul
istanta sunt: deseuri menajere si deseuri industriale, deseuri de la salubrizarea
ilor publice si de la intrefinerea spatiilor verzi, deseuri spitalicesti si deseuri
fice (deseuri menajere de pe nave, uleiuri uzate, uleiuri de santina, deseuri

oate deseurile provenite din activitatile desfagurate pe raza Portului sunt
ansportate la rampa de deseuri a Pqrtului care este amplasata in zona Portului

entru degeurile speciale, considerate periculoase (deseuri provenite de pe nave,
seuri spitalicesti) se practicd depozitarea intr-un spatiu aparte si arderea
aceStora atunci cand vantul bate spre mare, astfel incat gazele toxice rezultate sa
purtate spre oras.

ngurul agent economic care poate fi considerat un potential factor de risc in
a este SC VINVICO SA, care produce ca degeu un namol cu ferocianura de
asiu, care contine si resturi de la filtrele de azbest, provenit de la tratarea si
filtrarea vinului. Namolul (5 tone/an) este considerat toxic si este colectat in
pienti care se depoziteaza in depozitul subteran din incinta.

lte. potentiale terenuri contaminate sunt reprezentate de zonele in care fisi
soara activitatile mari unitati care gestioneaza carburanti, produse petroliere,
' sunt zona TRIAJ CFR PALAS zona CFR Palas, OIL TERMINAL SA (2
depozite de stocare a produselor petroliere: unul in spatele Garii vechi, iar celalalt
ona Movila Sara, la iegirea din Constanta si un batal de glamuri petroliere in
fincinta Santierului Naval Constanta) si MECONST SA unde se afléd zone speciale
care se stocheaza deseuri periculoase (solventi, vopsele, rasini, grunduri etc.)
ste zone, desi sunt acoperite, betonate, imprejmuite si pazite, sunt posibile
de poluare accidentala sau de contaminare.

rebuie amintit, de asemenea, depozitul definitiv de deseuri al Portului, amplasat
zona Portului Nou (Poarta 6-7) care este considerat un teren poluat si
taminat de produse petroliere, metale grele, alte materii organice (suprafata:
ha); aceastd zonad este si un posibil focar de infectie, datoritd deseurilor
ienajere provenite de la nave, care sunt depozitate aici i arse in aer liber.
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n partea de sud a orasului, la iesirea spre Mangalia se gaseste rampa de
epOthaI’e a deseurilor inerte: moloz si materiale de constructii, deseuri stradale si

e la intretinerea spatiilor verzi, alte deseuri banale. Fiind un depozit necontrolat,

-aici pot ajunge si alte tipuri de degeuri care nu sunt inerte i care pot contamina
erenul din zona.

n alt depozit de materiale inerte va lua fiintd in partea de nord-vest a orasului
zona industriala Aurel Vlaicu) unde deja sunt depozitate deseuri. Acesta va fi un
epozit controlat, amenajat intr-o zond unde este necesara lnaltarea si
onsolidarea terenului pentru constructii viitoare.

{Ca urmare a studiului referitor fa influenta degeurilor asupra -calitatii
nediului in municipiul Constanta, se poate aprecia ca acesta este un orag
cu productie medie de degeuri, iar in privinta gestiunii degeurilor menajere,
‘este primul orag care si-a organizat un depozit ecologic de deseuri la Ovidiu.
|Aceasti activitate se poate imbunétati prin:

rezolvarea problemelor de precolectare - colectare

y introducerea colectirii selective a deseurilor menajere §i trecerea la
programul de educare a populatiei in aceasta privinta

formarea unei piete a materialelor reciclabile

desfiintarea oricaror depozite neorganizate de deseuri si trecerea la
programul de reconstructie ecologica pentru fostul depozit de la Ovidiu

|Degeurile industriale sunt gospodirite in conditii acceptabile pentru
|protectia mediului; in Constanta nu se produc mari cantitati de deseuri
ndustriale; procentul de valorificare a degeurilor industriale este destul de
‘mare fatd de alte orage; depozitarea lor se face in conditii de siguranti pe
.'rampa ecologlca Ovidiu; se atrage atentia asupra pOS|b||e|OI' contaminari cu
ubstante periculoase (produse petrollere) din zone ca depozite de
{carburanti, depouri, ateliere auto, autobaze etc.

Sestiunea degeurilor spitalicesti este in general buna, cu conditia sa existe
In control foarte strict asupra deseurilor toxice si periculoase care pariasesc
spitalele

uatia gestiunii degeurilor produse in Port este buna un incinerator pentru
eseuri periculoase este necesar, mai ales pentru degeurile provenite de pe
lave, dar gi pentru alte degeuri periculoase; este necesar si se aiba in
edere si infiintarea unei rampe ecologice pentru depozitarea deseurilor din
ort; pentru actuala rampa de depozitare se recomanda imprejmuirea ei cu o
|perdea vegetala de protectie.
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Analiza SWOT la nivelul municipiului urmaregte identificarea principalelor forte si slabiciuni interne precum'si a factorilor exogeni,
care pot stimula sau obstacola dezvoltarea urbana a municipiului, pe baza studiilor de fundamentare elaborate pana in prezent.

nr. crt. | DOMENIU [ PUNCTE TARI | PUNCTE SLABE | OPORTUNITAT! | AMENINTARI
ECONOMIA ~ '
1. Industria ¢ | Cel mai important centru | Importanfa preponderent Existenta unor proiecte de | Dependenta unor
industrial din regiune locald si judeteanad conceputd | modernizare si intreprinderi industriale
o | Existenta unor ramuri sd acopere nevoile pietelor retehnologizare a industriei | de materie primd din aite
industriale diversificate si | locale /judetene portuare zone ale {irii sau din
viabile (constructii de Lipsa unor industrii care sa import (industria
nave, industrie ugoara, foloseasca tehnologii de varf mobilei).
industrie alimentari etc.) | Dezvoltarea relativ redusd a
exporturilor, cu mici exceptii
(Santierul Naval, Fabrica de
Mobila etc.)
2. Sectorul IMM Dinamica ridicatd a Activismul redus a acestui Infiintarea Agentiei Mediul macro-economic
acestui sector comparativ | sector in domeniul productiv Nationale pentru IMM gi si cadrul fiscal,
cu media nationala programele de finantare ale | nefavorabil dezvoltarii
acesteia acestui sector
3. Serviciile Dezvoltarea in general a Vecinitatea aeroportului M.

administrative,
comerciale, de
transport (publice gi

sectorului tertiar
Dezvoltarea serviciilor
specifice activitatilor

Kogalniceanu

private) portuare
4. Portul Singura activitate de Lipsa conductelor de transport | Extinderea si dezvoltarea Competitia pe piata
importanta nationala a petrolului si gazelor naturale | infrastructurii portuare petrolului - sustinerea
Existenta unei céatre centrul Europei Exploatarea petrolului traseului cétre portul
infrastructuri portuare caspic Ceyhan (Turcia)
dezvoitate Capacltitile de rafinare de
Existenta terminalului nou la Petromidia
. pentru produse petroliere Existenta de capacitati
si gaz lichefiat excedentare de dezvoltare
de cca. 225 mil. tone
86
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echipare)

actlwtate-gl DA ¢
‘rutiers si feroviard

Orientarea favorabild a
plajelor

~L.acul Siutghiol
Existenta portului de
agrement Tomis

Baza turistica pentru cura,
existentd in Mamaia

Existenta unor centre
adecvate (clasificate)
pentru conferinte,
simpozioane etc.

Ponderea de cca. 30% a
bazei de cazare din
Mamaia in total litoral

Declinul semculor dm
sectorul turism
Scdderea la jumatate a
numarului de turigti in ultimii
10 ani

Numdrul redus de spatii de
cazare in orag :

Degradarea fizicd i moralé a
anumitor componente ale
bazei turistice

.| Existenta altor elen e |«
C atractmtate turlstlca in . |

| turcesti si grecesti)in

vecinitate (tabere
internationale, Istria,
Mangalia, Delta Dunarii etc.)
Dezvoltarea sporturilor
nautice pe lacul Siutghiol
Proiectele de amenajare si
extindere a portului turistic
Tomis

Cresterea veniturilor unor
grupuri restranse ale
populatiei

Accelerarea procesului de
privatizare a SC din turism

conditiile lipsei unei
strategii de integrare in
turismul din Marea
Neagra si Marea Egee
Degradarea anumitor
resurse naturale de cura
din vecindtate
(Techirghiol)

Eroziunea accelerata a
liniei tarmului si
scufundarea plicii
continentale in zona
Mamaia (de verificat)
Poluarea Marii Negre i a
lacurilor litorale in
general

Lipsa unei autoritati clare
asupra domeniului
plajelor marine
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UNCTE. “TARI

AMENINTARI - -

| POPULATIA Sl RESURSELE UMANE

[OPORTUNITATI

Structura populatiei | Vitalitatea demografica - | Scaderea populatiel Migratia pozitiva Modificarea

populatie relativ tinara Mortalitatea infantila comportamentului familial
Cresterea nivelului de ridicata traditional
instruire a populatiei Numarul mare de cazuri de

SIDA, mai ales in randul

copiilor

T. Forta de munca Forfa de munca cu Tendinta de scédere a Programele de Cregterea somajului datorita

pregatire diversificatd ponderii populatiei active reconversie a fortei de restructurarti gi privatizarii
Tendinta de cregtere a ocupate in total populatie munca, cu finantare intreprinderilor industriale
populatiei ocupate in Atractivitatea traditionala externa (in cadrul Climatul umed care
sectorul tertiar pentru o for{a de munca cu | dezvoitérii regionale) determina un numar ridicat
$omaj relativ redus calificare medie de imbolndaviri de

Domeniile industriale tuberculoza si alte boli

existente necesiti o fo pulmonare

de muncé mediu callficata

Dependenta unul procent

important al fortei de

munca (peste 20%) de

activitatea portuara
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INFRASTRUCTURA FIZICA
8. Ciile de Accesul la magistrale Calitatea scazuta a arterelor Programe cu finantare Lipsa fondurilor necesare
comunicatie i europene de transport rutiere majore externa pentru pentru intretinerea si
transporturile rutier, feroviar, naval gi Aglomerarea traficului rutier in infrastructuri majore modernizarea cdilor de
aerian perioada estivald Constructia autostrazii i | comunicatie
Existenta unei trame Ponderea mare a strazilor a inelului acesteia Cresterea traficului greu
majore bine dezvoltate nemodernizate Dezvoltarea
Structura stabild a Noduri de trafic rutier nerezolvate | transporturiior navale
transporturilor feroviare din punct de vedere tehnic
' Trecerile Ia nivel cu cf industriale
in perimetrul oragului
Lipsa spatiilor rezervate pentru
activitdti de depozitare gi transfer
9. Retele hidro- Existenta unui sistem Vechimea retelelor existente Surse de finantare Lipsa fondurilor necesare
' edilitare zonal de alimentare cu Capacitatea insuficienta a statiilor | externe pentru pentru intretinerea gi
apa de epurare existente gi calitatea modernizarea echiparii modernizarea sau
redusa a epurdrii apelor uzate hidro-edilitare inlocuirea retelelor
tehnico-edilitare
10. Retelele energetice | Existenta unor retele i Vechimea retelelor de termoficare | Posibilititile de extindere | Lipsa unei strategii
(gaze, caldura, echipamente extinse de sl eficienta redusa a acestui a utilizarii gazului natural | integrate de dezvoltare a
electrice) producere, transport i sistem pentru uz casnic §i sistemelor energetice
distributie a energiei Ponderea mare a apartamentelor | incilzire
electrice, termice gi a racordate la termoficare Programele de
gazelor naturale Ponderea redusa a utilizérii modernizare ale retelelor
gazului natural pentru uz casnic si echipamentelor
. imn gospodéirii electrice
1. Telecomunicatiile | Existenta unei retele bine | Existenta unor zone ale oragulul | Programul de Lipsa unei strategii de
dezvoltate de: racordate partial la reteaua de modernizare al dezvoltare a retelei de
telecomunicatii si telecomunicatii, sau /gi lipsite de | Romtelecom telecomunicatii in
echipamente specifice oficii PTTR corelatie cu dezvoltarea
. structurii urbane pe
termen lung
89
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[ o TBOMEND ™

“TPUNCTETARI. =

PUNCTESLABE

TOPORTUNITATI

“TAMENINTARI

INFRASTRUCTURA SOCIALA (INSTITUTIONALA)

12, Educatia Existenta unor forme de Lipsa echipamentelor de ‘Reducerea presiunii Lipsa fondurilor pentru
invdtamant liceal gi post-liceal, | bazd in anumite zone asupra spatiilor de asigurarea unui
cu profil unic in tara rezidentiale invatamant prin reducerea | standard corespunzator
Existenta de institutii de numarului de elevi in invatdmantul mediu i
invdtamant superior cu profil primar
specific zonei
Dezvoltarea unui nou campus
universitar
13. Sanaitatea Existenta unor unitati Calitatea redusa a anumitor | Procesul de privatizare in | Cregterea pretului
spitalicesti mari gi a unor clinici | servicii domeniul sanatatii pentru anumite servicii
specializate Aplicarea noii legislatii in medicale specializate
Dezvoltarea unui sector privat in . domeniul asigurarilor
domeniu sociale
14. Administratie Existenta unor capacitati Lipsa unor spatii adecvate Disponibilitéti pentru Dezvoltarea haotica a
publica, birouri administrative de importanta pentru birouri dezvoltarea constructiilor | spatiilor pentru birouri
etc. regionala si judeteana de birouri in anumite zone
ale orasului
15. Finante, banci etc. | Emergenta unui sector bancar | Lipsa unei conceptii clare de | Dezvoltarea activitatilor Agresarea patrimoniului
Existenta Bursei Maritime localizare a acestui sector in | portuare gi turistice arhitectural - urbanistic
’ perimetrul oragului din anumite zone ale
oragului de noile
constructii
16. Spatii verzi, Existenta unor spatii verzi bine | Lipsa de spatii verzi Dezvoltarea sistemelor de | Lipsa de fonduri gi a
recreere, sport structurate si amenajate in amenajate in sudul oragului | supraveghere a mediului | unei politici locale de
perimetrul orasului si in Tomis Nord si a preocupadrilor intretinere a spatiilor
Suprafata redusi a spatiilor ecologice Ia nivelul verzi publice
, verzi amenajate si de joc opiniei publice
pentru copii in raport cu
necesitatile
URBIS ‘90 90
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NCTE TARI

r. crt. [DOMENIU™ -~ - || "[PUNCTESLABE - _ , e
STRUCTURA SPATIALA
17. Zonificarea Existenta unor zone bine Patrunderea masiva a zonelor Procesul de elaborare a Lipsa unei conceptii de
functionala structurate in centrul industriale in orag Planului Urbanistic General | dezvoltare spatial -
oragului Lipsa unor centre de cartier bine al municipiului functionala a oragului a
Existenta unor zone de structurate autoritatii locale
contact orag - {arm i orag - | locaje in dezvoltarea spatiala
port, care confera specificul si conflicte functionale
orasului Lipsa unor zone functionale
specializate pentru noile
categorii de servicii
Blocarea vizuala a relatiei cu
tarmul in unele zone ale oragului
18. Morfologia Existenta de zone - reper cu | Segregarea functional spatiala Procesul de elaborare a Lipsa unei conceptii de
urbana caracter bine definit in prin interventiile de tip ~ “ | Planului Urbanistic General | dezvoltare spatial -
structura orasului “paravan” al municipiului functionala a orasului
19. Patrimoniul Existenta unor elemente cu | Degradarea zonelor cu valoare | Retrocedarea proprietéfilor | Lipsa unui cadastru
valoare arhitecturala si de patrimoniu din lipsa precis si complet
arhitectural urbanistica fondurilor gi a unei politici de Lipsa unor reglementiri
sustinere precise de protectie a
zonelor valoroase
20. Fondul construit | Pondere ridicatd a Ponderea mare a locuintelor Promovarea unei noi legi a | Degradarea generala a
constructillor cu vechime individuale din materiale patrimonlului fondului construit in lipsa
medie gi mica nedurablie (70%) Reglementarea regimulul unel polltici adecvate a
Exlstenta unor zone cu densitil | de proprietate Consliiulul Local
mari de locuinte /ha Ridicarea nivelului
hidrostatic in perimetrul
municipiului
URBIS ‘90 91
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Dezvoltarea unor noi zone
rezidentiale in zonele
marginale ale oragului

~

' speclflce (sanitate, cultura,

M.E:'(lt'é"r'l';a' unorizonewrezidentiale®|"Cres

ipsite de echlpamentele pub

spatii verzi)

Numeroase locuinfe cu grad de
confort minimal

Poderea foarte mare a
locuintelor in blocuri (75%)

Ponderea mare a locuintelor cu
2 $i 3 camere

Zone de locuire de tip rural in
orag

Suprafatd medie locuibila mica

“ | populatiei " -

0 ‘anuimita parte 3

Programul ANL - MLPAT de
sprijinire a constructiei de
locuinte sociale
Disponibilitati de teren
pentru dezvoltari
rezidentiale

Aspiratiile a peste 10% din
populatie pentru
construirea unei locuinte
noi individuale

‘populatlel (80% din

populatie aspiri la o
locuinti individuala, dar
numai 10% o pot realiza)

Tendintele de dezvoltare
haotica a constructiei de
locuinte

Starea infractionald relativ
ridicata (specificad unui
ora$ port)
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22,

Apa

Nivelul redus al poludrii
apelor subterane

Poluarea apelor de suprafata
si existenta unor zone de
concentrare a poludrii (in
special zona de {arm)

Programe internationale de
sprijin in domeniu
Activismul unor ONG

Planul strategic de actiune
pentru reabilitarea gi
protectia Marii Negre,
adoptat de Conferinta
Minigtrilor Mediului din térile
riverane Marii Negre, la
Istanbul, 1996

Deversirile de ape menajere
gi industriale neepurate sau
incomplet epurate, in anumite
zone ale tarmului gi in
acvatoriul portuar

Poluarea accidentald a panzei
freatice prin deversari
necontrolate i irigatii

23.

Aerul

Nu sunt depagite LMA la
principalii poluanti
atmosferici

Zone poluate in lungul
principalelor artere de
circulatie si concentrate in
jurul anumitor surse specifice
(CET, CT...)

Reducerea poluarii aerului

| prin inlocuirea utilizarii
combustibilului solid gi

lichid in centrale cu gazele
naturale

24,

Solul

Existenta unor zone
favorabile dezvoltirii zonei
construibile (d.p.v. al
caracteristicilor geotehnice)

Existenta unei rampe
ecologice (unica in tara),
pentru deseuri menajere gi
industriale pe teritoriul
oragului Ovidiu (care
serveste Constanta, Ovidiu
si Navodari)

Poluarea solului datorita
pierderilor in retelele
petroliere care traverseazi
perimetrul oragului si
teritoriul administrativ al
acestuia

Reducerea cantitatilor de
aluviuni pe bratele Dunérii

Digul de la Midia, care
fmpiedica transportul
aluviunilor in directia coastei
marine

Tasarile necontrolate din
anumite zone, datorita
infiltratiilor determinate de
pierderile din reteaua de apa
sub presiune

URBIS ‘90
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Procentu\ redus de.ma

EkiStenta unorfbrrﬁe e

vegetale specifice??

~

'Degradarea vegetatiei marine..

Legislatia?? . -

‘vegeétale si lipsa perdelelor de
protectie in teritoriul
administrativ in jurul surselor
de poluare (mai ales a celor de
praf - vezi Basarabi)

Existenta unor specii unice
in tara

Reducerea biodiversitatii
marine

Acitvismul ONG
Existenta IRCM si a unei
supravegheri continue a
starii mediuluf in Marea
Neagra

Poluarea generala a Marii
Negre

94

[Vegetatia
26. Viata sélbatica
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STIUNEA LOCALI

27.

Gestiunea
localitatii gi
administratia
locala

Existenta unei activitati
constante de colectare gi
valorificare a degeurilor
industriale (cca. 85%)

Administrarea deficitara a
anumitor zone ale oragului

Activitatea necorespunzatoare
a majoritatii regiilor locale

Evidenta deficitara a
patrimoniului imaobiliar edilitar
al Consiliului Local

Nefinalizarea cadastrului local

Programele de restructurare
sl formare profesionalda
pentru administratiile locale,
cu finantare externda

Lipsa unei strategii in
domeniul, a autoritatii locale
Lipsa unui regim juridic
stabil al plajelor litorale'®

Prezenta analiza reprezinta un pas important céatre formularea unei strategii de dezvoltare urbana si a unui program de masuri pe
termen mediu si lung. Trebuie precizat ca in cadrul acestei analize “punctele tari” sunt in mare parte potentialitati care pot fi relativ
usor transformate in adevarate “puncte tari” (cum este cazul in domeniul turismului, al educatiei sau al patrimoniului) prin politici
consecvente si masuri adecvate. Pe de alta parte “punctele slabe” constituie probleme reale, unele chiar acute ale oragului (cazul
locuirii, al echiparii tehnico-edilitare, al disfunctiilor determinate de zonificarea functionald), care necesitd interventii si operatiuni
urbanistice, de multe ori complexe' si costisitoare. Analiza SWOT reprezintd un subiect de dezbatere cu factorii locali de decizie gi
necesitd o confirmare formala din partea acestora ca premisa pentru construirea strategiei.

'3 Recenta concesionare a acestora unei regii nationale - Regia Apele Roméne - exprim& cautarile de rezolvare a acestei probleme. Desigur plaja este un domeniu public de
interes nafional, dar administrarea acestui bun de o institutie cu alte atributii traditionale nu poate fi solufia optimé. Trebuie totusi observat ca in condifiile in care autoritatile
judetene si locale nu au asigurat o protectie corectd acestui patrimoniu, aparifia unui nou actor poate constitui o masura potrivita. Va fi insa imperios necesaré o cooperare

reala intre tofi actorii cu responsabilitati in privinta gestiunii patrimoniului urban si natural al municipiului.
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n Urbanistic General al Municipiului Constanta PUG Preliminar Jor-

. OPTIUNI STRATEGICE MAJORE

FENOMENE SOCI0-ECONOMICE CU IMPACT SPATIAL iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV AL MUNICIPIULUI IN URMATORII 10 ANI (2000 - 2010)

[FENOMEN PROBABILITATE IMPACT SPATIAL
| ._C_rﬁfe_l‘%_&pulaﬁei redusi nesemnificativ
W2, ;| modificarea structurii | medie nevoie de noi locuinte
. 1| gospodariilor populatiei (Intre 10 - 20.000 in
| (scaderea numarului de functie de ritmul
(- :| persoane pe schimbarii)
¢ | gospodarie, de la 3,0 la
b 1| 2,6 -2, 7 in urmatorii 10
b+ |ani)

. .| cresterea nivelului de | mare degradarea anumitor

.| segregare sociala si a zone rezidentiale gi
disparitatilor dupa venit dezvoltarea unora noi in
a gruparilor sociale sistem individual sau
aflate la extreme (foarte ‘ semi-colectiv
bogati gi foarte siraci)
cregterea ponderii. medie ghetoizarea anumitor
populatiei rroma in total zone rezidentiale din
populatie oras '
modernizarea anumitor |medie conservarea unor

trasee rutiere si aparitia terenuri pentru
* | unora noi asemenea lucrari si
instituirea unor
reglementari specifice
6. | constructia autostrizii |redusa conservarea unor
.. | gi a inelulul inconjuritor terenuri si instituirea
: : unor reglementari

precise in zonele de
legatura cu reteaua
rutiera actuala
promovarea redusa in prima - reproiectarea refelei
transportulul jumitate a stradale si protectia
nemotorizat (biciclete, |intervalului spatiilor necesare prin
hipo); dutovehiculele cu reglementiri adecvate
i | tractiune electrica,
+ i .| alimentate cu gaze
.. | comprimate sau
lichefiate etc.
7= | promovarea redusa in prima reproiectarea retelei
~ | transportului in comun |jumitate a stradale, reorganizarea
intervalului circulatiei gi realizarea -
de noi spatii de garare
pentru un parc sporit de
vehicole
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jan Urbanistic General al Municipiului Constanta PUG Preliminar
~.| FENOMEN PROBABILITATE IMPACT SPATIAL
~. |intensificarea traficului | redusa in prima amenajarea in
" | feroviar jumatate a consecinta a pietei garii
o intervalului
0. | extinderea retelei de | medie intensificarea
. 'gaze si cresterea constructiilor de locuinte
* |'consumului pentru uz noi sau de inlocuire a
. |.casnic fondului existent in
| aceste zone
‘deteriorarea retelelor | medie necesitatea unei strategii
‘magistrale hidro- de inlocuire si
‘edilitare modernizare a retelei
existente
‘dezvoltarea unor mare protejarea unor spatii
‘centre de cartier gi corespunzatoare,
:.{locale clarificarea statutului
0 juridic si reglementarea
» \ utilizarii acestora
) | cresterea cererii medie identificarea unor zone
'pentru spatii de birouri disponibile pentru
: constructia de birouri
| dezvoltarea serviciilor | mare nevoie de terenuri noi in
. | de transport gi a celor anumite zone adiacente
- | pentru depozitare gi principalelor cai de
" | transfer a marfurilor transport
.| dezvoltarea serviciilor [ mare identificarea de zone
| financiar-bancare disponibile gi

corespunzatoare pentru
dezvoltarea acestui
sector

-[dezvoltarea portului

redusa in prima

amenajarea falezelor si

| de sfargit de
[ sdptamana

| turistic si a celui de jumatate a cresterea presiunii

- | agrement intervalului asupra fondului imobiliar
: din “peninsuld”

‘modernizarea si medie | schimbarea structurii

. | diversificarea ofertei cererii turistice gi

| turistice |, deplasarea sistemelor
1 ' actuale catre alte zone

o1 ale litoralului

-:| dezvoltarea turismului | medie alocarea unor terenuri

pentru case de vacanta,
moteluri, pensiuni-etc.

{modernizarea si
|'schimbarea profilului
| turistic al statiunii
1Mamaia

redusa in prima
jumatate a
intervalului

reproiectarea spatiilor
pentru parcari gi
amenajari urbane, a
falezei si dezvoltarea de
noi facilitati
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rbanistic General al Municipiului Constanta PUG Preliminar Jo f

FENOMEN PROBABILITATE IMPACT SPATIAL

introducerea Canalului |redusa amenajarea canalului

Dunére - Marea Neagra si realizarea de zone
in circuitul turistic de transfer pe reteaua

rutiera sau feroviara
extinderea noului 'medie modificarea peisajului
'campus universitar antropic pe malul
“Ovidiu” sudic al lacului
Siutghiol
' dezvoltarea unor medie necesitati de
'sectoare industriale noi reconversie a zonelor
si restructurarea celor industriale existente
existente prin privatizare gi de dezvoltare a
unora noi
adoptarea de masuri mare extinderea
concrete de protectia suprafetelor plantate
mediului natural amenajate, a zonelor
(programul “inverzirea ‘ protejate gi de
litoralului®) protectie, a statiilor
de epurare
resuscitarea interesului |redusa modificarea
pentru utilizarea energiei sistemului de
neconventionale proiectare si orientare

a constructiilor gi
dezvoltarea unor
industrii specializate
cresterea consumului redusa rezervarea de noi
datoritd dezvoltarii zone pentru rampe de
socio-economice, a depozitare ecologice
turismului, constructiei.
de locuinte etc.
adoptarea de masuri mare extinderea zonelor
concrete de protectia protejate si de
cadrului construit protectie si instituirea
' de reglementéri
adecvate

ntru facilitarea unei optiuni strategice este considerat util, acest tablou, care
tificd principalele fenomene cu impact spatial in intervalul de timp al

prezintd alaturi de analiza SWOT un subiect de dezbatere colectiva cu principalii
ri implicati in dezvoltarea urbei. Acestea, impreuna cu tabloul ipotezelor
jore de dezvoltare (a se vedea Tabel nr. 22 si Figura nr. 5) reprezinta factorii
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Tabel nr. 22: Ipoteze majore de dezvoltare,
care pot fi luate in considerare pentru formularea strategiei

Ipoteza

factori de influenta

Dezvoltarea terminalului petrolier, a zonei libere
sl a activitatilor portuare in general gi a
serviciilor aferente

predominant
exogeni

Dezvoltarea unui sector industrial de varf gi a
unui sector de cercetare

exogeni si endogeni
in egald masura

Promovarea protectiei mediului natural si
construit

exogeni si endogeni
in egald masura

Promovarea Municipiului Constanta drept centru
regional de afaceri pentru tarile limitrofe Marii
Negre

exogeni si endogeni
in egala masura

'Dezvoltarea unei oferte turistice diversificate in

superior (de stat i privat) si a pregatlrn
profesionale continue

predominant
orag, care sa conduca la prelungirea sezonului endogeni
turistic
Dezvoltarea unui sector tertiar de calitate predominant
endogeni
Dezvoltarea nivelului de instruire a populatiei, predominant
prin incurajarea dezvoltarii invatdmantului endogeni

rategie adecvati trebuie sd urmireasci eficienta efortului investitional
-aspect economic §i social, pe termen mediu si lung, in raport cu
problemele care pot fi rezolvate (care presupun un efort financiar mare si cu

cte vizibile, in plan economico - social pe termen lung) si cu valorificarea

siliul Local igi poate axa strategia de dezvoltare pe stimularea
eselor educationale, a dezvoltarii serviciilor de calitate gi a diversificarii
ei turistice. De asemenea poate promova o politicé de protectie a




)
& petrolul '@%
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Figura nr. 51: Schema principalelor ipoteze de dezvoltare a municipiului Constanta in perspectiva deceniului urmator
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ntialului. Prln urmare rezistivitatea, respectw permisivitatea la schimbare si
rventle pot fi evaluate in functie de:

» densitatea fondului construit existent in anumite zone si sub-zone urbane
¢ durabilitatea materiala variabila a fondului construit existent

e valoarea naturald sau antropica a unei zone urbane

« rolul functional al unei zone sau.sub-zone urbane

¢ structura juridica a terenurilor

entialul propriu-zis este insa determinat si de presiunea reald exercitata de
tori” - In sens larg, intr-o zona sau alta a orasului. Aceasta presiune este in
nstanta si o expresie a atractivitatii si interesului pentru o anumita zona sau

Tabel nr. 23: Rezistenta /permisivitate la schimbare

Zone tari

Zone moi

Zona centrala si istorica
(Peninsula), zona portului vechi,
plaja de la Mamaia, zona Garii,
anumite zone de locuinte colective
(Abator)

Zonele de locuinte pe lot
(Tabacarie, centru, Km 5,
Palazu Mare, zona
campusului universitar, zona
E60 (iegirea spre aeroport)

Zonele industriale Palas, depozite
Oil Terminal, zonele de locuinte
colective dens construite
(Graniceri, Falezd Nord, IC.
Bratianu, Tomis |, Tomis !, Tomis
Ill, Tomis Nord etc), zone afectate
unor functiuni tehnico-edilitare,
zona serelor

Zone de locuinte pe lot din
vecinatatea zonelor
industriale (Medeea, Palas,
Viile Noi), zone industriale
cu depozite, sau mai putin
dense

101




in Urbanistic General al Municipiului Constanta PUG Preliminar

general, zonele industriale traditionale, cele de depozite petroliere, cartierele
ns construite, zonele de parc, zonele cu destinatii speciale, plajele (zone
tejate), zona c.f, Portul au fost considerate zone tari, in timp ce majoritatea
nelor rezidentiale pe lot si a celor de depozite (zona Traian), mai slab
Jconstruite, zonele libere agricole au fost incluse in categoria zone moi.

Zonele calde, identificabile se situeaza in zona centrala a orasului, bd. Mamaia
precum $i in anumite zone marginale unde existd o ofertd de terenuri libere
struibile. Zona plajei de la Mamaia a fost consideratd de asemenea o zona
caldd datoritd presiunii investitionale vizibile, exercitate in ultimii ani in ciuda
karacterului de zona protejata.

aracter aparte il reprezintd potentialul de interventie din anumite zone ale
sului, dintre care trebuie mentionate:

Zonele industriale gi zona Portului vechi reprezintd firad doar si poate
L resurse majore pentru dezvoltarea urband a municipiului, a céror valorificare
presupune insa ample programe si operatiuni urbanistice

= Dezvoltarea economicd a municipiului Constanta este legati, ca gi pand acum, de port. Dacé
~din punct de vedere cantitativ, portul a cédpétat amploarea preconizatd, el nu indeplineste
inca criteriile calitative care s&-1 permita o exploatare la intreaga capacitate. Aparitia unui port
‘de cdlatori, aga cum a existat pand la al doilea rdzboi mondial, in zona veche a portului, va
_conduce indiscutabil la aparitia in imediata sa vecinatate la o nou3 zoné de servicii, constand
- din unitati de cazare, birouri, agentii efc.

. Printr-o mai buna gestiune a terenurilor ocupate de industrie, este de dorit ca acestea sd se
-~ icomaseze gi sd-gi restréngd, pe ansamblu, suprafafa. Ca principiu general, se va urmari
.comasarea industriei la Sud de b-dul Bratianu i la Vest de b-dul Aurel Vlaicu, adici acolo
‘unde se si afla in prezent cea mai mare parte a industriilor §i unde exista terenuri disponibile,
‘propice amplasarii de industrii. In aceeagi arie se gasesc terenuri posibil de destinat, imediat
‘dezvoltérii tehnologice.

conformitate cu previziunile Administrafiei Portului Constanfa, care are in vedere
-construirea unei cai ferate directe spre Portul Constanfa Sud, care va ocoli oragul pe la Vest
-§i Sud, vechea zona de depozite petroliere — rdmasa ca o pata de ulei in mijlocul oragului — i
care se va cupla cu noul Oil Terminal de la Sud. O problemd importantd este aceea a
legaturii feroviare cu zona de Sud a Portului. Este necesar a se prevedea in viitor o legatura
-directd, ocolind pe la Sud municipiul Constanfa. Terenurile pe care se poate realiza aceasti
‘noud legétura se afla pe teritoriul comunei Agigea.

a depozitelor petroliere - Oil Terminal - din vecinatatea Garii feroviare,
unde este posibild reconversia si restructurarea acesteia prin mutarea
[depozitelor in zona nou dezvoltata din sudul municipiului, in apropiere de portul
stanta-Sud si prin redistribuirea micilor industrii din aceasta arie.

= Terenul astfel eliberat ar putea fi ocupat cu locuinfe individuale si semi-colective pe lot, de
.-.Standard inalf, cu un regim mediu de inélfime de P+1 - P+3. La o suprafafa estimatd de 210
ha eliberate, si o medie de 25-30 locuinfe /ha (brut) rezultd cca. 5500 - 6000 locuinte, in
.condiiile asigurdrii terenului pentru echipamentele publice obligatorii (gradinite, scoli,
.dispensare, centru comercial gi cultural, oficiu pogtal, telefonic, administratie financiara efc.).
.Zona astfel restructurata, ar putea deveni un pandant al actualei “zone centru” i va avea o
-influentd beneficd asupra vecindtétilor ocupate de locuinte colective de mare densitate:
-Soseaua Mangaliei-Abator, cu legaturi pe sub calea feratd (mult inalfatd in rambleu), |.C.
 Brétianu gi intersecfia Bratianu-Dezrobirii, Zona C.E.T. gi cartierul Medeea. Se cégtiga astfel
0'intinsa arie rezidentiald aproape de gara feroviara i de viitorul port de pasageri (nuclee de
irculafie de rang national si international), si se incheagé un puternic nucleu urban cu centrul
-geometric in zona gérii.
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Reorganizarea sistemului feroviar gi a Pietei Garii, principal nod de
“distributie In orag

= Sistemul feroviar desparte orasul in doud zone intre care nu existd decét dous traversari
rutiere suprasolicitate(Aurel Viaicu gi Dezrobini). Activitétile legate de transportul feroviar sunt
amplasate in urmétoarele arii compacte: Stafia CF calatori, Statia CF i triajul Palas, Statia
CF gi triajul Traian, Triajul CF Port. Aceste activitd{i acoperd necesitaile transporturilor
feroviare, existdnd chiar o supra-capacitate in acest moment datoritd scéderii ponderii
transportului CF in favoarea transporturilor rutiere. Gara feroviara, dupd mutarea ei in 1960,
e resimfitd ca excentricd, dar aceasta situatie se va remedia prin dezafectarea zonei de
depozite petroliere situata la Vest de gara si destinarea acestui teren unui cartier: de locuinte
individuale. in felul acesta, gara va fi situati central, la cump&na a doud@ mari arii rezidentiale
si foarte aproape de viitorul port maritim de célatori. Legaturile rutiere de o parte si de alta a
garii se vor putea realiza pe sub calea ferata, indlfata in rambleu fa{d de soseaua Mangaliei.

= Construirea unei noi gari mai la vest de orag poate de asemenea rezolva numeroase
probleme, mai ales cele legate de tranzitul de marfuri si calatori.

Ocuparea terenurilor neparcelate din vecinidtatea comunei Palazu Mare,
luse n intravilanul municipiului

= E bine ca acest teritoriu sé fie riguros controlat de céatre Consiliul local in ceea ce privegte
autorizatiile de construire, aga incét el si se contureze treptat ca o zona adecvata funcfiei de
“primire” a oaspetilor in orag. Tonusul domol al reliefului trebuie conservat cu mare grija.
Amplasarea unui sanatoriu de ftizioterapie si a unui spital de psihiatrie fa Palazu Mare, ca si a
unor statiuni de cercetare agricold, aratd cé locul a fost perceput drept unul de liniste, de
refugiu. Acest caracter trebuie pastrat si in perspectiva dezvoltdrii aici a unui nou cartier de
locuinfe individuale. Pozitia avantajoasd a acestei zone fatd de céile de circulalie §i
elementele naturale, permite crearea unui cartier rezidential cu caracter de periferie luxoasa,
avéand acces la lac §i la mare, oferind viitorilor proprietari perspectiva unei zone de tip “maina
city” — in ideea unui viitor port amenajat pe lacul Siutghiol, cdndva goif de mare. Tendinfa
particularilor de a amplasa servicii publice la sosea nu e neapdrat nocivd ci ea, bine
controlat3 de citre municipalitate, poate completa in chip fericit functia rezidenfiala.
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8.2 ZONE $I TIPURI DE INTERVENTIE

ornind de la potentialul de schimbare si interventie al diferitelor zone urbane ale
orasului, dar si de la necesitatea conturarii unei strategu de dezvoltare spatiald a

acestuia s-a realizat o imagine tip puzzle, care decupeazd zone omogene cu
caracteristici proprii (a se vedea Plansga nr. 2).

pincolo de tipurile de interventie-operationala specific urbanistice (vezi

Tabel nr. 24) se poate vorbi de 2 mari categorii de interventie sub aspectul
blectuvelor majore urmarite: protectia si valorificarea patrlmomulul si
eliorarea conditiilor de locuire.

; Not,lunea de patrimoniu nu priveste exclusiv imobilele inscrise pe lista
g monumentelor istorice, ci trebuie extinsa practic, la intregul domeniu imobiliar si
edilitar Protectia si valorificarea acestui patrimoniu implicd actiuni de mare
complexitate si cu caracter de permanenta si diferentiate astfel:

) reabilitarea zonelor functionale.

ceasta este o acfiune de lunga durata, care presupune continuitate de-a lungul mai multor
legislaturi politice. La reabilitarea cartierelor rezidentiale - incepdnd de la refacerea
A:nfrastmctum ceea ce s-a §i inceput deja in zona centrald - trebuie adaugata reabilitarea, in
~timp, a tuturor terenurilor din intravilan, in sensul stopdrii procesului de degradare si al
- exploatarii fiecdrei parcele la potenfialul maxim (terenurile ocupate extensiv cu activitati
ustriale in regres, cum sunt betonierele sau poligoanele de prefabricate, terenurile ocupate cu
dini de zarzavat gi cele ocupate cu locuinfe sub standardul minim urban acceptabil).

)) renovarea complexa a unor zone de maxim interes - civic, comercial si
E turistic - cum sunt Peninsula® gi Zona centrala.

“'Aceasta ar trebui s cuprinda:
modernizarea infrastructurii utilitare, a refelelor de apd, canal, electricitate gi telefonie;

= refacerea imbracamintii strézilor gi a trotuarelor, conform destinatiei ce rezultd din planul
‘urbanistic: arterd urband, strada de circulafie locald, strada inchisa circulatiei auto;

= refacerea llummatulw stradal pe baza unui proiect intocmit de specialigti, pentru intreaga
zona;

=3 ‘renovarea cladirilor din patrimoniul public;

=5 acordarea de facilitafi si sprijin financiar proprietarilor care doresc s&-gi renoveze cladirile, cu
supravegherea atenta a eventualelor extinder;

= elaborarea i instituirea unui regulament detaliat pentru constructiile noi ce se vor ridica in
zond.

"‘;ité costurilor mari pe care astfel de operatii le incumba este absolut
sarid stabilirea unui parteneriat public-privat in privinta renovarii i
orificarii patrimoniului urban complex existent.

I ce exista mai valoros ca ambianta istoric3, pitorescul unui orag maritim din secolul al X!X-lea, localizat
pE!nmsula a fost ldsat pradd degradarii fizice §i ruinarii. De la Prefectura pana la Piata Ovidiu, orasul pare
3.in stapanire de o populafie “minoritard”, parazitard si interlopa. Accesul citre faleza de la Cazino e
ajat de ambianta sociald actuald, iar fondul construit valoros se degradeaza prin utilizare neadecvata
3 de intrefinere. Constructiiie noi care apar, intr-o arhitecturd neomoderna, nu se integreaza vreunei

"l\latwe sau strategii ale municipalitafii de asanare, renovare si valorificare a valorosului patrimoniu urban
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Tabel nr. 24: Zone si tipuri de interventie operationale majore

Denumire zona Tip de interventie

Zone naturale strict protejate - plajele Protectie

Zona slab construita, semi-rurald, unde este posibila o Dezvoltare
dezvoltare extensiva - Palazu Mare si linia de centura extensiva

Zona slab echipata si izolata de nucleul central al Integrare
agezarii - Km 5, Viile Noi

Zona omogena functional, care necesita interventii prin | Remodelare
remodelare - majoritatea zonelor rezidentiale noi din
centrul, sudul si estul oragului

Zona omogena, unde se poate realiza o dezvoltare Reconstructie
intensiva prin continuarea procesului de reconstructie lenta
(inlocuire partialé a fondului construit) - majoritatea
zonelor rezidentiale vechi din centrul gi estul oragului

Zona cu densitate excesiva, restructurabila, cu procese | Restructurare
lente de dezvoltare (dezvoltare incetinita) - zonele
rezidentiale Tomis Nord gi Graniceri

Zona de dezvoltare a functiunilor turisticd, educationala | Reabilitare
si culturala - Mamaia, Parc Tabacarie, Campus

Ansamblu functional spatial partial reconvertibil, care Reconversie
_poate realiza optim contactul port-orag - zona Portului functionala

Ansamblu istoric, protejat, conservat, supus proceselor | Conservare -
' de conservare-renovare - Peninsula renovare

‘ond industriald, care necesita un proces de Restructurare
estructurare de lunga durata - Oil Terminal Gara

ona eterogena functional-spatial, nestructurata, care Operatiuni
iecesitd interventii si operatiuni urbanistice complexe - | complexe de
‘ona Traian, vestul oragului la nord de bd. Bratianu - restructurare -
rona cu functiuni care pericliteaza dezvoltarea dezvoltare
irbanisticad de perspectiva

ona-apendice, cu tendinte de contopire cu Valu lui. Dezvoltare
‘raian, care necesita o dezvoltare stapanita - vestul controlata
yragului, penetratia dinspre Bucuresti

‘oné de confluenta rezidential-culturd-turism mal sud integrare,
iutghiol protectie mediu

Zoni de dezvoltare exclusiv economici - Portul Strategii prorprii
ale Portului

Zoné in care dezvoltarea orasului e obstacolata - la sud | Descurajarea
e cartierele Viile Noi si Km § dezvoltarii urbane
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. Ameliorarea conditiilor de locuire implica atat operatiuni de restructurare ampla
- zonelor functionale, cat si interventii de detaliu in actuala configuratie morfo-
patiald a municipiului. Ca operatiuni majore, avand drept scop configurarea unor
one rezidentiale noi i restructurarea celor existente se pot mentiona:

: = Pe terenul liber de langa proaspét infiinfatul “Cimitir municipal’, in continuarea cartierului
Coiciu este posibild dezvoltarea unei noi zone rezidentiale (dar i a unor centre de birour,
afaceri etc.), care sa asigure o _posibilitate de integrare a zonei in orag §i de continuare a
acestuia pe directia nord-vest, dincolo de actuala linie de centurs;

| = Integrarea urband a unor cartiere inglobate, ca teritoriu, in oras, dar rdmase in stadiu de
dezvoltare semi-rurala: Anadalchioi, Coiciu, Medeea, Viile Noi. Poate fi inclus aici gi cartierul
Tabacarie, chiar dacd are, deja, un standard mai ridicat, in cuprinsul sdu fiind de semnalat
interventii punctuale, care merg in sensul celor sus-numite;

= Ameliorarea conditiilor de locuire in cartierele de blocuri i pe marile artere de circulatie, degi
dificild, se va putea obfine prin urmdrirea consecventd a urméatoarelor obiective: reducerea
densitétii de locuinfe /ha (dedensificare) in cartierele deosebit de aglomerate: Tomis Nord,
Graniceri, Inel I, Inel I, Casa de Culturd, Zona C.E.T., Kilometrul 4-5, Faleza Poarta 6, sau
reconversia funcfionald a unor tronsoane, pentru a fi transformate si valorificate la alt
standard®', sau chiar demolarea unor tronsoane putand fi vizate intr-o prima etapd, acele
tronsoane in care locatarii sunt preponderent chiriasi (evident, dupa ce Ii se va fi asigurat o
alta locuin{d convenabild);

= Interventii punctuale asupra structurii si Tnfafigérii blocurilor existente, imbunatatirea calitatii
anvelopei blocurilor, a protectiei lor termice $i fonice;

= Dotarea acestor zone cu echipamentele in care sunt deficitare, prin implicarea municipalitatii
in conversia unor spatfii de la parterul blocurilor i prin sprijinirea particularilor sa o fac3, cu
prioritate a celor ce vizeaza dotéri de mare necesitate: farmacii, dispensare, gradinite efc.).

ite interventii care privesc ameliorarea in general a fondului construit existent si a
tii urbane privesc:

refacerea legaturilor stradale ale vechii trame, peste marile bulevarde intre care
au fost izolate aceste cartiere (de exemplu str. Poporului, intrerupta de B-dul
Lapugneanu - refacerea continuitatii sale nu este posibila fara demolari, sau
strazile Steagului si lzvorului, intrerupte de Str. Dezrobirii - refacerea
continuitatii acestora este posibila fara demolari).

descurajarea dezvoltarii unor zone rezidentiale periferice de standard foarte
scazut (1.C.Bratianu si Palas CFR), si transformarea lor zone verzi, de
agrement sau cu destinatii functionale econmice (zona verde ar putea fi
necesara pentru a contracara agresiunea asupra mediului exercitatd de
industriile de la Nord si Sud de B-dul Bratianu si ar putea marca inceputul unei
politici de organizare a unei centuri verzi in jurul municipiului).

protejarea si intretinerea spatiilor verzi si a locurilor de joaca pentru copii

precum si amenajarea unor noi suprafete verzi, parcuri oragenesti, de dorit cat
‘mai aproape de zona industriald din vest.

exemplu, se poate incepe cu etajul 4 (ultimul) al catorva tronsoane §i transformarea lui intr-un singur
artament cu terasa (pen-house).

-
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= in privinta zonelor verzi, vom face observatia, general valabila pentru oragele
romanesti, ca acestea sunt insuficiente, dar situatia din Constanta nu este
dintre cele mai rele: exista gradini publice bine intretinute — cum este cea de la
Teatrul Dramatic, parcul garii, scuarul de la Farul nou sau parcul dintre B-dul
Tomis gi str. Mircea cel Batran (zona Tomis Il); o zond verde amenajata
imbraca intersectia bulevardului Aurel Vlaicu cu b-dul 1 Mai; Parcul Tab&carie,
desi conteaza drept cea mai mare suprafatd verde din oras, nu este exploatat
cum se cuvine pentru “loisir’, deoarece nu are dotari publice cu functionare tot
timpul anului si nu este intretinut (mai ales lacul nu corespunde parametnlor de
calitate a apei).

~In fine unul din domeniile cu importantd economicd majora pentru Municipiul
, /:Eonstant.a este turismul, dezvoltarea acestuia fiind legata strans de o dezvoltare
E  urbana adecvata. Politica de ansamblu referitoare la dezvoltarea activitatii turistice
L . in Municipiul Constanta trebuie sa fie orientata in doua directii:

¢ ridicarea nivelului infrastructurii specifice si generale in intreaga zona in
conformitate cu cererea economica interna si internationala;

+ elaborarea unui program esalonat de monitorizare a deciziilor referitoare la
capacitatile ramase, fie pentru a le imbunatati, in eventualitatea unei cresteri
a cererii, fie pentru a le gasi utilizari alternative sau a le inlocui cu dezvoltari
alternative corespunzatoare.

in cazul zonei turistice din Municipiul Constanta, un obiectiv principal este
¢ reabilitarea statiunii Mamaia, astfel incat aceasta sa ajunga sa satisfaca
standardele cerute pe plan international si intern. Sunt necesare dezvoltarea unor
amenajari noi, moderne, pentru recreare $i petrecerea timpuiui liber, cu accent pe
asigurarea unor dotdri care s& imbunatateasca produsul turistic, realizarea unui
centru cu identitate proprie, al statlunu cu mai multe amenajari comerciale
moderne si posibilitati de agrement precum si diversificarea dotarilor din structurile
de primire pentru a se asigura prelungirea sezonului (minibaze de tratament si alte
facilitati adecvate in hotelurile cu functionare continua pentru cure post-stres,
-medicale, cosmetice sau de fitness, turismul de afaceri etc.).

In ceea ce priveste nucleul urban propriu-zis al municipiului Constanta acesta
numai trebui privit ca un apendice al turismului estival litoral ci ca un real gi valoros
 ‘centru turistic cu propriile lui valente. Se impune modernizarea si consolidarea
E zonelor cu potential turistic, mai ales a zonei peninsulare si a centrelor de interes
 istoric si cultural.
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. CONCLUzIl

=|n cazul Constantei componentele economice ale strateg|e| sunt legate de
dezvoltarea actlwtatn portuare si a conectarii litoralului romanesc la circuitul
petrolului  Caspic. O alta componentd economicd o reprezintd modul de
alorificare a potentialului turistic al zonei avand in vedere resursele naturale si
ntropice disponibile.

De asemenea sectorul transportunlor rutiere este foarte dinamic, in principal
datoritd descentralizarii i privatizarii. Exista un important potential de'dezvoltare a
transportului de pasageri si de marfuri in legaturd cu portul (transporturi de
ontainere, ca urmare a ftriplarii traficului containerizat pana in 2001), care va
mplifica disfunctionalitatile existente in sistemul de artere rutiere ale municipiului.

1 fine transportul prin conducte prezintd un important potential de dezvoltare
itoare, in masura implementarii a doua proiecte importante: alimentarea cu gaze
aturale a municipiului Constanta si construirea conductei de titei Constanta-
rieste (ltalia), pentru tranzitarea petrolului din zona Marii Caspice.

omponentele spat,iale ale strategiei sunt determinate de necesitégile de

e v

ponderent dezvoltarea spatiala si relatiile functionale intra- si inter-urbane.

tiunjle strategice ale dezvoltarii urbane a Municipiului Constanta se pot clasifica
4 tipuri principale:

strategie maxim-maxim: menita a valorifica punctele tari i oportunitatile

strategie maxim-minim: menitd a valorifica oportunitatile si a atenua punctele
slabe

strategle minim-maxim: menita a contracara amenmtanle si a valorifica punctele

strategie minim-minim: menitd a atenua punctele slabe si a contracara

\legerea unei strategii ofensive (1), ofensiv-defensive (2), defensiv-ofensive
3) sau defensive(4), depinde in cele din urma de gradul de determinare si de
"rta autoritatii locale. Important este ca strategia aleasa sa fie compatlblla
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1998, Studiu privind conditiile geo-tehnice - elaborator principal: Prosic s.r.1.,
Geoforaj s.r.l, Arhitext Intelsoft s.r.l. ;

1999, Studiu privind cadrul natural - elaborator principal: Arhitext Intelsoft
s.r.l.

1999, Evaluarea impactului asupra mediului (aer, zgomot, clima si sanatatea
populatiei, apa, solul) - elaborator principal: Arhitext Intelsoft s.r.l. si ICIM

1998, Studiu privind potentialul economic al municipiului Constanta-
elaborator principal: Ecosoft s.r.l.

1998, Studiu demografic - elaborator principal: Geospatiu s.r.1.
1999, Studiu sociologic - elaborator principal: Arhitext Intelsoft s.r.l.

1998, Studii privind retelele de ‘echipamente sociale - elaborator principal:
Atelier 3C

1999, Retele edilitare - elaborator principal: Arhitext Intelsoft s.r.1.
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1998, Evolutia localitatii si zone protejate - elaborator principal: Arhitext
Intelsoft s.r.l. si Biroul de Arhitectura si Urbanism “L. S. Tudose”

1999, Studiu de potential in zona periurband a municipiului Constanta -
elaborator principal: Urban Design s.r.l.

Reactualizarea Planului Urbanistic General, etapa | Constanta, 1994, Proiect
S.A. Constanta

Planului Urbanisticc General - Reorganizarea si reasezarea limitelor
intravilanului locaiitatii, 1996, Proiect S.A. Constanta

Anuarul Statistic 1997, 1998, CNS
Fisa localitatii 1990 - 1996, CNS
Recensamantul populatiei si locuintelor - ianuarie 1992, CNS
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.ARTOGRAME S| PLANSE

éARTOGRAME NR. 1 - 10 (inserate in volum)

&
4

[cartograma nr.1 |Zonificarea functionala
E 5rtograma nr.2 |Principalele zone functionale, altele decat
= cele rezidentiale sau de servicii
Ecaﬁograma nr. 3 |Echipamente publice obligatorii
ECartograma nr. 4 |Echipamente publice specializate
artograma nr.5 |Elemente de morfologie urbana

Cartograma nr.6 |Starea mediului - calitatea aerului
{Cartograma nr. 7 |Starea mediului - calitatea resurselor de apa
rftograma nr. 8 |Starea mediului - calitatea solului
Cartograma nr.9 |Terenuri disponibile sau convertibile

10 |Obstacole majore in calea dezvoltarii urbane

E artograma nr.

a municipiului

y NSE (anexate volumului scris)

Potential de interventie gi schimbare

Ian§a nr. 2

Categorii si zone de interventie

110




P.U.G. PRELIMINAR |
(CADRU) - |

MUNICIPIUL CONSTANTA"
ZONIFICARE FUNCTIONALA

ja-Navodart /
FLIZ

Ganalut Mid S AEE

ey T I L

G,
: OQ:‘LO Scara 1:50.000-
Y ORAS ¥ 1090m» om - 1000m 2000m
ovibiy ¥ :
LEGENDA
N P —--—-~ Limita tertoriului administratiy
a ~\ . -
. 7 R Limita intravitan 1996

Limita cartierelor
se—— Trama stradald majora

Cai ferate

Locuire individuala

ramE

7 _ Locuire colectiva

Industrie si depozite
Echipamente publice

Spatii verzi, sport, agrement
Terenuri agricole

Unitati agricole (sere)

Gospodérie comunala

A

: ..;,l{/?{?;gf‘
LR

ST

Port

Zona turistica

Zone speciale

Arii urbane cu valoare
istorica

I

Zone de conflict furictional

Functiuni impropriu amplasate

N Funcliuni (spatii) insuficient
COMUNA \ integrate fn structura urbana

CUMPANA




AUGUST 1999

CADRU

REGULAMENT

CONSTANTA

(NY¥AVI) VNI ONd

Municipiu

S e i 2 oo e s e b, S e



AN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTAW

PUG PRELIMINAR (CADRU)

REGULAMENT CADRU

BENEFICIAR: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA
Contract nr. 24 - 03.09.1997 '

' PROIECTANT GENERAL: S.C. URBIS '90 s.r.l. |
Director: Prof. Dr. Arh. Sandu ALEXANDRU

MANAGER: S.C. URBANVDESIGN s.I.l.
Director: Arh. Monica RADULESCU

EDITOR: S.C. ARHITEXT INTELSOFT
Director: Arh. Arpad ZACHI

PRELUCRARE DIGITALA: S.C. VIRTUAL WORLD DESIGN
Director: Ing. Angelo MORASSI /

+

Bubure§ti — Octombrie 1999




/

GULAMENT CADRU

RE

AMENT CADRU

REGUL,

YNSTANTA - PUG PRELIMINAR




S: ANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

- J @ 3 ITOLUL I - PRESCRIPTII GENERALE . 3

CA (ZONA CENTRALA SITUATA IN AFARA PERIMETRULUI DE PROTECTIE A VALORILOR ISTORICE SI
ARHITECTURAL URBANISTICE ... cettitieiiinsiiiinsntienencniieteieisieiieentiseseisssssasssssssssnssssassssssssstsssssssusssassrssssnsasssessees 15
CB :ZONE SITUATE IN AFARA CARTIERULUI CEN'I'RAL CARE GRUPEAZA FUNCTIUNI COMPLEXE DE

‘ ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTI, SERVICI SI ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICI DE INTERES
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VMUNICIPIUL CONSTANTA ¢
GULAMENT LOCAL DE URBANISM

ITOLUL I - PRESCRIPTII GENERALE

MENIU DE APLICARE

Prezentul regulament se aplicd pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului existent al municipiului

RC stanta stabilit conform aprobarii Consiliului Local Municipal din anul 1996 prin extinderea
in vllanulm fixat anterior prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr.76/1991 a Prefecturii Judetului

Constanta si hotararea nr. 15 a Consiliului Local al Mumc1p1ulu1 Constanta din 1993, si in conformitate

cu prevederile din cadrul PUG preliminar elaborat in. 1999 si aprobat de Consiliului Local al

ricipiului Constanta in octombrie 1999.
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CONSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

IVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE DE REGLEMENTARE
Regulamentul se refera la urmatoarele zone de reglementare:
1.ZONE CUPRINSE IN INTRAVILAN
ZONA CENTRALA SI ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE J

CP 1 - Zona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban traditional:
‘ CP 1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric precizat

- Subzona centrala formata din insertii de cladiri realizate in ultimele decenii in interiorul zonei

protejate;

CP:3 - Subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de 100 metri de la monumente sau

ansamblun protejate.

CA - ZONA CENTRALA SITUATA -IN AFARA PERIMETRULUI DE PROTECTIE A
VALORILOR ISTORICE SI ARHITECTURAL URBANISTICE

CA 1 - Subzona centrala continand functiuni publice, cu cladiri de inaltime medie, alcatuind fronturi
continue sau discontinue;

CA 2 - Subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie si inalte, cu regim de
construire continuu sau discontinuu;

,3 Subzona centrala cu cerinte speciale de configurare cauzate de relatia cu elementul natural

CB - ZONE SITUATE IN AFARA CARTIERULUI CENTRAL CARE GRUPEAZ\
FUNCTIUNI COMPLEXE DE IMPORTANTA SUPRAMUNICIPALA SI MUNICIPALA . ‘
CB 1 - subzone dispersate existente in afara zonelor protejate;

CB 2 - subzone dispersate existente in zone protejate;
CB 3 - poli tertiari principali;

4 - campus universitar;

CB'5 — centre de conferinte si manifestéri internationale.

CM ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTH, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE,
SERVICI] DE INTERES GENERAL (SERVICH MANAGERIALE, TEHNICE,
] ROFESIONALE SOCIALE, COLECTIVE SI PERSONALE, COMERT, HOTELURI,
RESTAURANTE, LOISIR), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE
CM 1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime
de:P+10;

CM 2 — subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime
de P+3.

’

C - ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII
‘DE INTERES GENERAL (MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE,
‘COLECTIVE SI PERSONALE, COMERT, RESTAURANTE, LOISIR), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE

“CC 1 - Subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban existent;

‘CC 2 - Subzona centrelor de cartier din extinderile propuse.

R FCTU
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5 -, ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER SI
SNCOMPLEX REZIDENTIAL

| E 1 = Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential existente;

SE.2 - Subzona echxpamentelor publxce la mvel de cartier 51 complex remdentlal extmse sau propuse;

ituate in zone protej ate

ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE —l

ZONA DE LOCUIT

: ‘- Subzona locuintelor de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productie
v gncola,

L 1a - subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate
pentru productie agricola, cu regim de construire cuplat sau izolat, situate pe teren normal, avand
inaltimea maxima P+1;

L 1b - subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate
pentru productie agricola , cu regim izolat de construire, avand inaltimea maxima P+ mansarda;

- Subzona locuintelor individuale si colective mici P+1 - P+2:

L 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveliri situate in afara penmetrelor
de protectie:

L 2b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie:

L 2c¢ - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi.

- Subzona locuintelor individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari anterioare cu P .-
+2 niveluri:

-4 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medn si inalte (P+3 - P+8,10), situate in
' samblun preponderent rezidentiale:

- Subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - P+10 niveluri, situate in ansambluri preponderent
ezidentiale:

ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE
- Zona de activitati agro-industriale.
2- Zona activitatilor productive si de servicii:
A 2a - Subzona unitatilor predominant industriale;
A 2b - Subzona unitatilor industriale si de servicii:
A 2c - Activitati tertiare pentru zona industriala;
;3 Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii;
4 - Unitati industriale mici si mijlocii productive si de servicii dispersate;

: ,'B':- ZONA ACTIVITATILOR BALNEARE SI TURISTICE
B'1 — Statiunea Mamaia
.2 - Subzona pentru case de vacanta.

- ZONA SPATIILOR VERZI
) V 1 - Spatii verz publice cu acces nelimitat :
V 1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii
plantate publice; .
V 1b - Amenajari sportive din zonele rezidentiale;
; V 1c - Spatii plantate protejate;
Va- Spatii verzi pentru agrement:
V 2a - Baze de agrement, parcuri de distractii;
: V 2b - Complexe si baze sportive;
“V 3 - Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si zonelor umede;
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Culoare de protectia fata de infrastructura tehmca,
. Fasn plantate de protectie sanitara.

NA TRANSPORTURILOR ' ]
.‘Subzona transporturilor rutiere: ;
- T 1a - Unitati de transporturi izolate;

“.T 1b - Unitati de transfer;

ona transporturilor pe cale ferata;

Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala;
Subzona cimitirelor:

-ZONE REZERVATE PENTRU EXTINDEREA UNOR FUNCTIUNI
X 1 - Zone rezervate pentru traseul arterei ocolitoare exterioare.

re si imobiliare. Deoarece in tara noastra, pana la data elaborarii prezentului Plan Urbanistic
nu a fost inca adoptata Legea Urbamsmuhu s-a conSIderat nacesara o protectie suphmentara a
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CTURA CONTINUTULUI REGULAMENTULUI

are dintre zone de reglementare fac obiectul unor prevederi organizate conform urmatorului continut:

NERALITATI: CARACTERUL ZONEI

H

¥ :CTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

JiRTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
J\RTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

SE :TIUNEA I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

JARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR -

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ARTICOLUL 13 - SPATI LIBERE SI SPATI PLANTATE

\RTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

TIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

: In anexe sunt prezentate explicatii privind sensul unor termeni utilizati in regulament.
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sAPITOLUL II — PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE DE REGLEMENTARE
S

} @‘ NE CUPRINSE IN INTRAVILAN

& NA CENTRALA SI ALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE

ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL PERIMETRULUI DE PROTECTIE A
RILOR ISTORICE SI ARHITECTURAL URBANISTICE
G . RALITATI: CARACTERUL ZONEI

cwoeill

3
i
SRRVAL
r

7ona-centrala, coincizand in mare masura cu Cartierul Central se situeaza in cea mai mare parte in
riorul limitelor de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice, suprapunandu-se atat peste
istoric cat si peste zone a caror valoare este rezultata din calitatile arhitectural-urbanistice ale
ndului construit apartinand unor diferite etape dar conservand amprentele unei lungi evolutii istorice.

JAceasta zona contine marea majoritate a monumentelor de arhitectura din Constanta (atat inscrise in lista

umentelor cat si propuse a fi inscrise conform studiului de fundamentare) si este alcatuita din cele

importante si mai reprezentative cladiri de cult, publice si foste caldiri rezidentiale de mare valoare

torica, arhitecturala si memoriala, adapostind acum diferite alte functiuni sau mentinandu-si integral sau

patial functia de locuit. Toate acestea sunt insotite de cladiri cu valoare arhitecturala sau numai de
ompaniere dar si de unele cladiri parazitare.

Valoarea deosebita datorata coerentei tesutului urban ca si configuratia spatiilor si volumelor singulare,
ne cesita o protectle speciala deoarece reprezinta atractivitate pentru:

g i mul urban - sursa importanta de venituri pentru locuitori si deci si pentru bugetul local:

stitorii importanti - datorita prestigiului cultural conferit localitatii de existenta unor valori
arhifectural-urbanistice.

nt1a1ul de dezvoltare a acestei zone in ceea ce priveste diversificarea si extinderea functiunilor prin
reabilitare, reconstructie integrala sau partiala a unor insule si prin conversie functionala.este cu totul

ogeblt avand sansa de a se inscrie astfel in zona centrala ca o entitate bine definita si coerenta.

na se compune din urmatoarele subzone:

' - Zona centrala in care se mentine configuratla tesutului urban traditional:

CP 1a - Subona centrala suprapusa peste nucleul istoric considerat ‘ca rezervatie de
arhitectura;

- Subzona centrala formata din insertii de cladiri realizate in ultimele decenu in interiorul
Zonei protejate;

CP 3 - Subzona centrala situata in interiorul distantei de protectie de 100 metn de la monumente
Blsai ansambluri protejate.

Vrice interventie in-zona protejata necesita avize de specialitate conform legii.

! ‘eéga zona centrala protejata va face obiectul unui P.U.Z. extins atat pe zona protejata cat si pe
conturul de 100 metri de la limita acesteia inclusiv tentacolele formate de suprafetele tangente sau
Secante ale ariilor de protectie de 100 metri ale monumentelor izolate.

derea autorizarii sunt necesare justificari suplimentare prin desene, fotomontaje, machete, pentru
interventie asupra cladirilor declarate sau propuse a fi declarate monumente de arhitectura, asupra
Celor cu valoare arhitecturala sau de acompaniere ambientala, ca si pentru amplasarea, configurarea
BVolumetriei si pentru aspectul arhitectural al unor noi cladiri si amenajari exterioare sau pentru demolarea
' 6_r constructii parazitare; toate acestea vor fi ilustrate in relatie cu monumentele istorice si cu cladirile
valoare arhitecturala si ambientala existente in imediata vecinatate, in raza de 100 m. si in zona de co-
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Dé la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de insertie in vederea autorizarii.

CTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

+ CP 3 - pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata a cladirilor care sunt monumente
de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta
prevederile legii;

- se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special, acele utilizari
care pastreza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;

- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al
cladirilor pentru functiuni publice de jnteres supramunicipal si municipal administrative,
culturale, de invatamant, functiuni teﬂfare superioare, comert, servicii profesionale si personale
loisir si turism, cu conditia mentinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30%
din aria construita desfasurat;

- se vor mentine activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale si
atractive pentru turismul cultural; activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de
conversie sau relocarie pe baza P.U.Z.,

- in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii unor
noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este necesara dispunerea la parterul
cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.

CP. 1a - orice noua interventie va fi necesar sa se incadreze in prevederile unui Plan Urbanistic Zonal
- care sa cuprinda intreaga zona centrala protejata, fiind exclusa acordarea autorizatiei de
construire numai pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu necorelate; toate prevederi':
actualului regulament pentru aceasta subzona vor fi preluate si detaliate in viitorul P.U.Z., avani
in vedere faptul ca acestea provin ca cerinte de la scara de ansamblu intregului municipiu si a
intregii zone centrale;

- se admit conversii si extinderi pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal
(administrative, culturale de invatamant etc.) si pentru functiuni de interes general ca functiuni
tertiare superioare (birouri diverse in special profesionale si specializate, media, edituri, agentii),
functiuni extrateritoriale si functiuni cu caracter comercial si de loisir (eventual cu o nota de
specializare a strazilor, mai ales pietonale, prin predominanta fie a unui comert de obiecte de
arta, bijutieri si consignatii, fie a unor cafenele, ceainarii, mici restaurante specializate, distractii,
mici hoteluri, pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii, etc.);

- se admite extinderea vadurilor comerciale pe toate strazile din cadrul Peninsulei si utilizarea
pentru functiuni atractive pentru turism a curtilor cladirilor, a subsolurilor si a mansardelor;

- se admite acoperirea cu sticla a curtilor in vederea transformarii lor in spatii functionale
interioare;

- se mentine functia de locuire intr-o pondere de minim 30% din aria construita desfasurat pe
ansamblul subzonei si in cadrul fiecarei operatiuni urbanistice.

2 - se admite utilizarea corpurilor de cladiri pentru functiuni culturale, puncte de vanzare si cafenele,
ceainarii etc.;

- se admite completarea parterului hotelului cu un corp de cladire care sa intoarca o fatada spre
traseul pietonal catre monument;

3 - se admite conversia functionala a noilor insertii.cu alte functiuni decat locuirea.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI




:1a + CP 2 + CP 3 — se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei

ponderi a acestora de minim 30% din aria construita desfasurat, atat pe ansamblul subzonei cat

pe fiecare operatiune urbanistica - de exemplu,de reabilitare a unei insule;

- se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai la o distanta

de minim 100 metri de institutiile publice si lacasele de cult;

i1a - este obligatorie dispunerea la parterul cladirilor a functiunilor deschise accesului publicului; se
admit functiuni care nu permit accesul liber al publicului in cladire la nivelul parterului cladirilor
numai cu conditia ca acestea sa nu alcatuiasca fronturi mai lungi de 1/3 din lungimea strazilor si
sa nu fie adiacente mai mult de doua astfel de cladiri, pentru a nu se compromite sansa creerii
vadurilor comerciale atractive pentru pietoni;

- se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu urmatoarele doua
conditii prvind noile functiuni:
(1) functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;

~ (2) - functiunea existenta sau nou propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar,

proiectul sa demonstreze solutiile de eliminare a oricare surse potentiale de incomodare sau

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

CP 1a + CP 2 + CP 3 - se interzic urmatoarele utilizari:

. = orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- stationarea si gararea autovehicolelor in constructii multietajate supraterane;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente; '

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

TUNEA 1 - CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

'NSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU /

: ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

1+ CP 3 - se interzice orice schimbare a configuratiei parcelarulm existent prin comasari sau
subimpartiri;

- in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o noua constructie, se va mentine
fexprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior;

BCP 2 - se admite delimitarea terenurilor aferente blocurilor sau grupurilor de blocuri;

metri in cazul fronturilor continue si 18.0 metri in cazul ﬁ'ontunlor discontinue;
v ale parcelarului anterior;

‘ Ai{%I'ICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

.1a - se mentine neschimbata situatia existenta in care toate cladirile se situeaza pe aliniament;

cazul blocurilor care au retrageri mai mari de la aliniament;

CP 3 — dimensiunea minima a parcelei construibile este de 350 metri cu un front minim la strada de 15.0

- se admite relotizarea cu conditia mentinerii prin amenajanle exterioare a amprentelor pe teren

CP 2 - extinderile parterelor comerciale se admit pana la 4.0 metri distanta fata de aliniamentul strazii in
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se mentine neschimbata situatia dominanta existenta pe fiecare strada, de dispunere pe aliniament
sau de de retragere fata de aliniament la o distanta de cel putin 4.0 metri; in cazul situatiei incerte
se va favoriza regimul de retragere a cladirilor fata de aliniament cu minim 4.0 metri.

' ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
TERIOARE ALE PARCELELOR

[cP: la — se mentine actualul regim de consu'ulre continuu format prin alipirea calcanelor pe limitele de

proprietate;

P;2.— in cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate
. dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 15.0: metri de la

aliniament; cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate

din inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;

- in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand

Rcalcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retresa de la limita

latétala a parcelei si avand ferestre pe fatada laterala, noua cladire se  va alipi de calcanul existent iar

f@.t'a.izdg limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu

mai putin de 3.0 metri

le se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea

adirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;

CP'3 - in cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate

lispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament;

azul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe

ta de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a

elei si avand pe fatada laterala feresire, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita

a a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de

etri;

dirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii

-ata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;

in’ cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe limita de

jproprietate si retragerea fata de cealalta limita de proprietate cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de

‘metri; retragerea fata de limita posterioara va fi egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 5.0

cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale ale parcelei va fi egal cu cel
in jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 3.0 metri; retragerea fata de limita posterioara va
egala cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 5.0 metri.

_TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

CP 1a + CP 3 - se mentin caracteristicile tesutului urban existent; daca din necesitati functionale
2 sunt necesare unele completari, extinderi sau demolari ale constructiilor parazitare, acestea
vase vor efectua pe/baza unui P.U.Z.. care se va aviza conform legii;

CP 3 - pentru parcelele cu fronturi continue se mentin prevederile regulamentelor anterioare, cu unele
> ameliorari, prin care se impune ca dimensionarea curtilor sa tina seama de urmatoarele:
(1) - curtile vor avea o suprafata de minim 18% pentru constructiile cu maxim P+1, dar nu mai
tin de 30 mp. si o latime minima de 4.0 metri;
(2) - curtile vor avea o suprafata de minim 22% pentru constructiile cu P+2,3 mvelun dar
numai putin de 30 mp. si cu o latime de minim 6.0 metri;
(3) - pavajul curtii va fi cu cel putin 0.10 metri deasupra cotei trotuarului;
(4) - se admite reducerea suprafetelor reglementare ale curtilor la 2/3 din suprafata
reglementara in cazul percelelor de colt cu suprafata maxima de 600 metri avand un unghi
, de cel mult 100 grade precum si pentru parcelele cu adancimi sub 12 metri: in toate aceste
cazuri se vor respacta dimensiunile minime specificate anterior;
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P 3 - cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din
. inaltimea la cornise a celei mai inalte dintre ele;

. -distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane

ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita

ina naturala;

-'IICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE

CPlla + CP 3 - parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.0 metri

Wiintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una dm proprietatile

iifvecinate;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare

JCP 1a + CP 3 - in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va asigura un acces

;sabll in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3.0 metri care sa permita accesul autovehicolelor

[de stingere a incendiilor.

¥ in:cazul transformarii unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia in alte functiuni, accesul

[ ublicului in cladire nu se va face prin intrari noi deschise pe fatada cu modificarea deci a arhitecturii

. teia, ci prin intermediul unor intrari dispuse in gangul de acces si cu mentinerea portilor
caracteristice; in cazul in care curtea nu este accesibila publicului, se va prevedea un grilaj de separare la
limita spre curte a gangului care va lasa vizibil aspectul curtii interioare;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

a + CP 3 - nu se admite parcarea autovehicolelor in curtlle cladmlor declarate sau propuse a fi

arate monumente de arhitectura sau in fata acestora;

[CP2'+ CP 3 - stationarea vehicolelor se admite in cazul cladirilor care nu sunt monumente de arhltectura
umai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va

onstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori

cesionarea locurilor necesare; aceste parcaje se vor situa la distanta de maxim 250 metri.

TICOLUL 10 - INALTI]\{EA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

P 1a - se va mentine situatia de aliniere a corniselor cladirilor, inaltimea maxima admisibila fiind egala

cu distanta dintre aliniamente;

' . jnaltimea maxima admisibila este P + 1 pe strazile avand distanta dintre aliniamente de
minim 7 metri;

- inaltimea maxima admisibila este P pe strazile avand distanta dintre aliniamente de 4.0 — 6.0

- metri; . :

- in cazul cladirilor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o
lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

- in toate cazurile justificarea inaltimii cladirilor se va face in raport cu monumentele situate in
limita distantei de 100 metri ;

_ - in vecinatatea imediata a monumentelor de arhitectura este obligatorie alinierea corniselor.

-CP 2 - in cazul reconstructiei unora dintre aceste cladiri se va respecta regulamentul pentru unitatea de

Teferinta CP 1 in care acestea se insereaza;

P 3 — inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente;

P 1a + CP 3 - in zona cu regim inchis, cu exceptia monumentelor de arhitectura, inaltimea acoperisului

deasupra cornisei principale sau a stresinei nu va depasi gabaritul determinat de un cerc cu raza

de 7.0 metri si cu centrul situat in planul orizontal al cornisei principale.

12
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TICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

p 1a+ + CP 3 - ori ce interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor .

mpletari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform legii; :

ce interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi declarate, se va putea

aliza numai in conditiile legii; pentru restul cladirilor si pentru noile cladiri propuse se va tine seama de

cterul zonei, de exigentele create de o distanta mai mica de 100 metri de monumentele de arhitectura

istente si propuse si de caracteristicile cladirilor din proximitate ca volumetrie, arhitectura fatadelor,

riale de constructie, firme, afisaj; in aceste unitati de referinta arhitectura se va subordona cermtelor

oerenta la scara Peninsulei si la cea a zonei centrale;

ieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de dispunere a treptelor, bancilor.sau
elemente cu anumite exceptii:

cazul convesiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict la

nturul anterior al ferestrelor; '

interzice finisarea diferita a parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai multe niveluri;

ele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea, dimensiunile si forma

acestora; se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si

igureaza astfel arhitectura cladirii; se admit firme dispuse perpendicular pe planul fatadelor numai in

azul strazilor inguste de 4.0 - 6.0 metri;

operisurile vor fi realizate din olane si vor fi prevazute cu opritori de zapada; lucarnele vor respecta

configuratia traditionala;

e interzice realizarea calcanele vizibile din circulatiile publice sau de pe inaltimile inconjuratoare;

vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile cladiri si justificari

afice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra ciadirilor existente;

> 2 - interventiile asupra fatadelor vor tine seama de regulile de’ construira pentru unitatea de referinta

‘cere se incadreaza aceste insertii.

TICOLUL 12 - CONDITﬁ DE ECHIPARE EDILITARA

CP1a + CP 2 + CP 3 - toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in reteaua de canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antepelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
punerea vizibila a cablurilor CATV

ICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

P 1a + CP 2 - se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor accesibile publicului sau numai
i locatarilor daca acestea vor fi vor vizibile din circulatiile publice in cazul ocuparii parterului cu alte
rictiuni; se va limita in curti ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau/si inverzirea
fatadelor si balcoanelor;

2 - spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatule neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un-
arbore la fiecare 100 mp.;

~

CP1a - se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

- in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre strada vor fi
transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.20 m. si minim 1.80 din care soclu opac de circa *
0.30 m. partea superioara fiind realizata din fier sau plasa metalica si dublate de un gard viu; "
imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidarie sau. -
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lemn, vor avea inaltimea de 2.20 metri si panta de scurgere va fi orientata spre parcela
B - proprietarului imprejmuirii.
GP.2 - se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei centrale.

sECTIUNEA IIT: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

2

TICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT - %)

p:m + CP 3 - POT maxim = 40% ' ]

TiCOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT - mp.ADC / mp.
fisren)

CPla + CP 3 - CUT maxim = 0.80 pentru cladirile situate pe aliniament si 0.60 pentru cladirile
Eétrhse de la aliniament

CP 2 - nu este cazul

gCP 3 - nu este cazul

14
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¢A- - ZONA CENTRALA SITUATA IN AFARA PERIMETRULUI DE PROTECTIE A
[/ALORILOR ISTORICE S| ARHITECTURAL URBANISTICE

@ENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

; Eﬁa este formata din fragmente ale zonei centrale. Potentialul deosebit al acestei zone pentru
;zyoltarea centrului municipiului Constanta impune realizarea unui Plan Urbanistic Zonal, fiind
Fnterzise abordarile punctuale prin Planuri Urbanistice de Detaliu anterior aprobarii P.U.Z.

prevederile acestui regulament care provin din considerente de ansamblu asupra localitatii si zonei
fentrale vor fi preluate, dezvoltate si detaliate prin regulamentul P.U.Z.

a se compune din urmatoarele subzone si.unitati teritoriale de referinta:

— Subzona centrala continand functiuni publice, cu cladiri de inaltime medie, alcatuind
ffron uri continue sau discontinue.

CA 2 - Subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie si inalte, cu regim de
construlre continuu sau discontinuu.

'CA 3 - Subzona centrala cu cerinte speciale de configurare cauzate de relatia cu elementul natural

SCECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

1 - se admit functiuni publice reprezentative de importanta supramunicipala si municipala rezultate in
* urma procesului de modernizare si descentralizare ( birouri regionale ale unor ministere, birouri
pentru administratia Regiunii de dezvoltare de Nord-Vest), birouri pentru coordonarea
dezvoltarii intercomunale si pentru administratia municipala, sedii ale unor organisme
internationale. si zonale si altele similare; aceste pot fi acompaniate si de unele functiuni de
interes general.

",2 4+ CA 3 - se admit functiuni publice si de interes general;

AiiTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

CA' 2 + CA 3 - se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente cu conditia
mentinerii a unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de minim 30 % din totalul
ariei construite desfasurat pe ansamblul unei operatii urbanistice.

- se admite constructia de locuinte in cladiri cu alte functiuni la parter sau la primele niveluri;
aceste locuinte vor avea de preferinta un partiu special, adaptat includerii in locuinta a spatiilor
pentru diferite profesiuni liberale.

- se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu
conditia ca acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se situeze la
parterul a mai mult de doua cladiri adiacente;

- se admit'restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt
situate la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si de lacasele de cult;

- se mentin unitatile productive actuale cu conditia asigurarii conditiilor de compatibilitate ca
ctionare si aspect cu zona centrala.

TICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

. 1+ CA 2 - sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
constructii provizorii de orice natura;

depozitare en gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
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- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate.

SECTIUNEA I - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

A1+CA2+CA3 -conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

' - pentru noi institutii si servicii publice, in absenta unor norme specifice si in functie de tema

beneficiarului, terenul minim construibil este de 1000 mp.-cu un front la strada de minim 30.0
metri in cazul cladirilor dispuse izolat si de minim 24.0 metri in cazul cladirilor cuplate pe o
latura sau alipite la doua calcane; sunt necesare operatiuni funciare de regrupare a parcelelor prin
cumparare cu exercitarea dreptului de preemptiune sau de expropriere de catre administratia
publica; )
- pentru functiuni de interes general si locuinte se considera construibile parcelele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim de minim 18.0 metri in cazul constructiilor izolate sau
cuplate la un calcan lateral si de minim 15.0 metri in cazul constructiilor alipite la doua calcane
laterale.

3 - se considera construibile parcelele avand minim 500 mp. si un front la strada de minim  15.0 m.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

( A 1+ CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

b CA 1 - cladirile izolate care adapostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa retrase de
la aliniament la o distanta de minim 6.0 metri cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor
situate pe limitele laterale ale pareelelor;

CA 1 + CA 2 - cladirile se amplaseaza pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornise

nu depaseste distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii;

- cladirile vor fi retrase de la aliniament la o distanta egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de

distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac

exceptie de la aceasta regula numai situatiile de marcare prin plus de inaltime a intersectiilor si

intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale conform Articolului 10;
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CA 1+ CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa izolat sau in regim
continuu sau discontinuu;

- cladirile care adapostesc functiuni de interes general si locuinte vor alcatui fronturi continue
sau discontinue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament; ~

- in cazul in care parcela se invecineaza cu o cladire care prezinta calcan pe una dintre limitele
laterale ale parcelei iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita
laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi care necesita lumina
naturala, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 4.0 metri;
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- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASIPARCELA

GA 1 + CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornise a celei mai
inalte dintre ele;

- distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane
sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce
necesita lumina naturala;

COLUL 8 - CIRCULATII ST ACCESE

CA 1+ CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

' - parcela este construibila numai daca are asigurat acces carosabil de minim 4.0 metri dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj dimensionat astfel jncat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a
incendiilor.

- in toate cazurile este obligatorie a51gurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

COLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

CA 1+ CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- - stationarea vehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se
va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in
cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi
situate la distanta de maxim 250 metri.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

A 1+ CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:

CA 1 - inaltimea maxima admisibila este P + 3 cu unele accente justificate obligatoriu printr-un control
* al perspectivelor directe dinspre zona protejata

CA 2 - inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente in cazul racordarii intre strazi avand
regim diferit de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre
BStrada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in
trepte primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu
distanta dintre aliniamente;

CA'3 - jnaltimea se limiteaza la P+2 iar configurarea spatiala a cladirilor se va subordona mentinerii
" culoarelor de vedere. Pentru orice alte accente de inaltime in vederea obtinerii autorizatiei de
construire se va prezenta un studiu de impact vizual.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CA 1 + CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

: - aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea
acestora de pe inaltimile inconjuratoare;
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.+ CA 2 + CA - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

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

- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul taierii

~unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp.;

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

- se varecurge la solutii de inverzire a'fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3.0 m. a jardinierelor cu arbusti la intrarea in
constructiile publice si comerciale

OLUL 14 — IMPREJMUIRI

- indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea tratarii
pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

- in cazul constructiilor retrase de la aliniament si al institutiilor publice, imprejmuirile vor fi .
transparente, vor avea inaltimea maxima de 2.20 metri si minima de 1.80 m., din care un
soclu opac de 0.30 m., partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasa metalica si
vor fi dublate de gard viu;

TUNEA HI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

TICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu conditionari:

subzona numar maxim de niveluri POT maxim
CA3 3 " 180 ‘
CAl 4 80

CAl 5 80
CA1,CA2 6 si peste 80

iCOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
A.1+ CA 2 + CA 3 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

Subzona numar maxim de niveluri CUT maxim
CA3 3 2.0
CAl 4 2,2
CAl 5 , 2,2
CA1,CA2 6 si peste 2,4
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NSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

3- ZONE SITUATE IN AFARA CARTIERULUI CENTRAL CARE GRUPEAZA
CTIUNI COMPLEXE DE IMPORTANTA SUPRAMUNICIPALA SI MUNICIPALA

NERALITATI: CARACTERUL ZONE]:

na contine unele dintre cele mai importante nuclee strategice de dezvoltare a municipiului, a caror
ate functionala si estetica conditioneaza intreaga dezvoltare a municipiului.

a se compune din urmatorele subzone si unitati de referinta:

1iCB'1 - subzone echipamentelor publice dispersate existente

B 2 - subzone echipamentelor publice dispersate existente in zone protejate
B 3 - poli tertiari principali

— campus universitar

‘5 — centre de conferinte si manifesiri internationale

tru fiecare dintre aceste zone este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal sau in cazul
Biransformarii sau extinderii unei cladiri din unitatile teritoriale de referinta CB 1a si CB 1b, a unui PUD.

SECTIUNEA I : UTTLIZARE FUNCTIONALA

1+ CB 2 - se mentin functiunile actuale cu completari si adaptari in functie de necesitati.
CB 3 - conform PUZ, cu urmatoarele conditionari privind profilele admise:
servicii avansate manageriale, tehnice si profesionale (sedii de companii si firme in cladiri
specializate);
servicii pentru cercetare-dezvoltare;
unitati mici si mijlocii specializate in activitati de productie abstracta si concreta in domenii de vari;
servicii financiar-bancare si de asigurari;
unele insertii de institutii si servicii publice supramunicipale si municipale;
entre de informare, biblioteca-mediateca;
releu infostructura, posta si telecomunicatii;
edituri, servicii pentru media;
activitati asociative diverse;
hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie;
spatii pentru expozitii, galerii;
servicii profesionale, colective si personale pentru angajati si clienti;
restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;
Comert;
oisir - casino, dancing, cinema, centre de recreere, sport in spatii acoperite si descoperite;
unitati productive manufacturiere si depozitare mic-gros legate de functionarea polului tertiar,
cuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;
parcaje multietajate,
- spatii pentru invatamant superior, auditoriu academic, servicii universitare, biblioteca-mediateca,
camine, restaurante, birouri si ateliere de intretinere, spatii sociale si medicale pentru studenti,
spatii acoperite si descoperite pentru sport si loisir, locuinte pentru profesori 51 profesori-
vizitatori, club profesori, comert, servicii personale, parcaje;
~ centru de conferinte format dintr-o grupare de sali de conferinte de diferite capacitati cu serviciile
anexv sali de expozitie, biblioteca-mediateca, centru de presa, releu infostructura, parcaje multietajate
S centru de formare-informare cuprinzand o grupare de sali de seminarii si conferinte, spatii
pentru activitatile specifice si birouri pentru gestionarea centrului;

19

)

<




kCONSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

. ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

B 1 - extinderile si schimbarile de profil se admit cu conditia nu incomodeze prin poluare si trafic
functiunile invecinate; ,

B 2 - extinderile si schimbarile de profil sa fie compatibile cu statutul zonei protejate;

B 3+ CB 4+ CB 5 — conform PUZ, cu urmatoarele recpomandari:

' - intrucat realizarea acestor obiective se va derula in timp, se recomanda ca prin PUZ terenul
ramas neafectat in prima etapa si pastrat in rezerva sa fie amenajat sumar ca un Sspatiu
pla.ntat accesibil locuitorilor, vegétatia importanta urmand sa faca parte din amenajarea definitiva
a zonei.

- se admite comert cu amanumtul numai pentru mafurile prezentate in scop promotlonal in perioada
expoxitiilor.

COLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

+CB2+CB3+CB4+CBS5 - sc interzic:
- orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul
indepartarii investitorilor interesati;
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en gros;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- lucrari de terasament de patura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice
- se interzic functiunile incompatibile cu statutul de zona protejata;

ECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

TICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

B:1 + CB 2 - se mentin limitele actuale ale diferitelor unitati;

B:3 + CB 5 - conform P.U.Z cu urmatoarele recomandari in vederea elaborarii acestuia:
- se vor rezerva terenuri pentru institutii si servicii publice, circulatii si spatii plantate publice
(conform temei PUZ aprobate de CLM Constanta), in conditiile normelor existente, prin teme ale
titularilor de investitii sau, in lipsa acestora, se vor mentine rezerve avand suprafata minima de
1000 mp. si un front la strada de minim 30.0 metri, restul terenului urmand a fi parcelat pentru
servicii de interes general in parcele avand minim 800 mp. si un front la strada de minim 18.0
metri in cazul fronturilor continue si de minim 24.0 metri in cazul frontunlor discontinue.

¥ CB:4 - conform PUZ elaborat pe baza temei beneficiarului.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

"1+ CB 2 — extinderea sau reconstructia echipamentelor publice izolate se va face cu o retragere de la
aliniament de minim 10 metri sau, in cazul fronturilor continue, vor fi dispuse pe aliniament in
functie prospectul strazii, de profilul activitatii si de normele existente;

- cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care nu va
depasi 20.0 metri (aliniament posterior) .

- pe strazile din zonele protejate se va mentine situatia existenta de configurare a fronturilor
stradale — cu retragere de de minim 4.0 metri sau cu dispunere pe aliniament.

+ CB 4 + CB 5 - se va asigura o retragere a cladirilor de minim 10 metri de la aliniament;

PARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
STERIOARE ALE PARCELELOR
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6NSTAN'|Z\ - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

1+CB2+CB3+CB4+CBS - conform P.U.Z, cu urmatoarele conditionari:

+ CB 2 - in cazul reconstructiei sau extinderii cladirilor publice in regim izolat, acestra se vor
retrage de la limitele laterale cu o distanta egala cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa
principala dar nu cu mai putin de 5.0 metri;

f: - -1in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele

g férale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu

3o cladlre retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se

“ahpl de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala

' G Jumatate din inaltime dar nu mai putin de 5.0 metri;

- cladirile care vor alcatui fronturi continue se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse

pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin

jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;

[CB 3+ CB 4+ CB 5 - conform PUZ; -

TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
i PARCELA

CB 1+CB2+CB3+CB4+CBS5 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornise a celei mai
inalte dintre ele dar nu mai putin de 6.0 metri;

care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu a51gura lumma:ea unor incaperi pentru alte
activitati ce necesita lumina naturala;

‘4 — distantele dintre cladiri vor respecta normele specifice; in absenta acestora se va respecta o
distanta egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri;

- distantele dintre cladiri care adapostesc laboratoare sau spatii de cercetare cu conditii speciale
i sevor stabili in functie de normele specifice.

CB 5 — conform P.U.Z. cu conditia ca sa se respecte o distanta egala cu jumatate din inaltimea cladirii
celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri;

TICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

1+CB2+CB3+CB4+CBS - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.0 metri latime
1 dintr-o circulatie publica;

ICB 2 - in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-
un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a incendiilor;
: distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri.

CB 5 - circulatiile carosabile din campus vor fi prevazute cu denivelari transversale (rampe) pentru
temperarea vitezei 'autovehicolelor;

CB 1+CB2+CB3+CB4+CBS - in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in cladirile
*I publice a persoanelor cu dificultati de deplasare.

,iTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

31+ CB2+CB3+CB4+ CBS5 - conform PUZ., cu urmatoarele conditionari:

- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

- locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii
supra / subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4
masini si vor fi inconjurate cu gard viu de 1.20 m inaltime;

- distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 4.0 metri numai in cazul in »
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"B 1+ CB 2 - in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
emonstra (pnn prezentarea formelor legale) amenajarea pe un alt amplasament a unui parcaj
ropriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje
or fi situate la distanta de maxim 250 metri.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

CB1+CB2+CB3+CB4+CB - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
CB 1+ CB 2 - se admit inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+6 pe strazile cu 4 fire de
circulatie si P+3 pe strazile cu doua fire de circulatie; nu se limiteaza indltimea maxima
admisibila dar in cazul in care inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente va fi
retrasa cu o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu cu mai putin de 4.0 metri;
- pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, inaltimea cladirilor de pe o strada
principala cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce si pe strazile secundare
care debuseaza in aceasta pe o lungime de 50.0 metri pe strazile de 4 fire de circulatie si pe o
lungime de 25 metri pe strazile cu doua fire de circulatie sau mai putin; in acest spatiu se
recomanda racordarea in trepte a inaltimii cladirilor de pe strada considerata principala cu
inaltimea cladirilor de pe strada secundara daca diferenta dintre acesatea este mai mare de
doua niveluri;
CB1 + CB 3 — conform P.U.Z. si cu respectarea avizului autoritatii aeronautice privind conditiile impuse
de culoarului de zbor;

\TICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

31+ CB2+CB3+CB4+CBS - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:
’B 1 - aspectul exterior al cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.
} 2 - - in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile cladiri si
icari grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra cladirilor existente;

- se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitatii de materiale sau
tilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;
B1- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
restigiului investitorilor ( similar centrului de afaceri)
"B 3 + CB 4 + CB 5 - aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va
punde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”;

TICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

+CB2+CB3+CB4+CBS - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii bazate pe cablu din fire
optice;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

~

- - se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul
taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp.
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1 CQNSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

TICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
. 44 1+CB2+CB3+CB4+CBS5-conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:
o - gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri, vor avea un

Qlu opac de circa 0.30 m., partea superioara transparenta si vor putea fi dublate de gard viu;

'TIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

VARTICOLUL 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

>CI§ 1+CB2+CB3+CB4+CB S5 - conform P.U.Z cu urmatoarele recomandari:
£ - POT maxim = 80%

- ‘AI{TICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
31+ CB2+CB3+CB 4+ CBS5 - conform P.U.Z in functie de studiile geotehnice, cu urmatoarele

-CUT maxim = 2.4 mp.ADC/mp.teren ‘
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M ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTI, SERVICH SI ECHIPAMENTE PUBLICE,
}/ sERVICII DE INTERES GENERAL (SERVICII MANAGERIALE, TEHNICE,
PROFESIONALE SOCIALE, COLECTIVE SI PERSONALE, COMERT, HOTELURI,

RESTAURANTE LOISIR), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE

@ENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

7ona este constituita din mixtarea diferitelor functiuni publice si de interes general cu locuintele dlspuse
i 1ungul principalelor artere de circulatie, in prelungirea zonei centrale si a centrelor de cartier si in jurul
ditor. punctelor de concentrare a locuitorilor (autogara, gara, zona de activitati etc). In aceasta zona sa
adnnte conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia ca pe ansamblu acestea sa continue sa
Feprezinte cel putin 30% din ADC.

Este. recomandabil ca pentru zona mixta care se realizeaza prin conversia si extinderea blocurilor recent
realizate sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale in lungul principalelor artere de circulatie in dublul
scop: asigurarea coerentei imaginii urbane si a bunei functionalitati a zonei preponderent rezidentiale
Rl diacente;

hé se compune din urmatoarele subzone si.unitati teritoriale de referinta:

CM 1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi
maxnme de P+10:

CM 2 - subzona mixta cu regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+3:

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

CM 1 + CM 2 - sunt admise urmatoarele utilizari:
- institutii, servicii si echipamente publice;
- lacasuri de cult;

expertlzare consultanta in diferite domenii si alte servicii profes1onale,
- servicii sociale, colective si personale;
- comert cu amanuntul;
- depozitare mic-gros;
- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
- restaurante, cofetarii, cafeneleetc;
- loisir si sport in spatii acoperite;
- parcaje la sol si multietajate;
- locuinte cu partiu obisnuit;
- locuifte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

JARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ICM 1 + CM 2 - toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul

Pubhculm in mod permanent sau conform unui program de functionare specific;

- se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu
conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri si sa nu fie
invecinate mai mult de doua astfel de cladiri

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai
mica de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

- se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functlum in
minim 30 % din ADC pentru fiecare operatiune.

- sedii ale unor -companii si firme, servicii pentru intreprinderi proiectare, cercetare, -
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- orice interventie in zonele protejate vor respecta prevederile legii; pentru acordarea
autorizatiei se vor prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protajata si
monumentale existente si propuse situate in limita de 100 metri. In cazul unor volume inalte
pentru acordarea autorizatiei pot fi cerute studii de impact al noii volumetrii din punctele de
co-vizibilitate cu silueta Peninsulei

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- statii de intretinere auto;

- curatatorii chimice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente; )

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII'-DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

TICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
-1+ CM 2 - cu urmatoarele conditionari sau conform PUZ pentru principalele artere si pentru zor a
xtindere:

- in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp. cu un front
la strada de minim 30.0 metri; ) :

- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand
minim 500 mp. si un front la strada de minim 12.0 metri, in cazul constructiilor insiruite
dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un
calcan lateral sau independente; in functie de Tiecesitati vor putea fi concesionate sau
cumparate una sau mai multe parcele adiacente

'1+ CM 2 - cu urmatoarele conditionari sau conform PUZ:

- echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 -10 metri sau dispuse pe
aliniament in functie de profilul activitatii si de normele existente;

- cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza pe
aliniament cu conditia ca inaltimea maxima la cornise sa nu depaseasca distanta dintre acesta
si aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

- daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea
se va retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata
de distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la
aceasta regula numai situatiile de marcare prin plus de inaltime a intersectiilor si intoarcerile
si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale;

- pentru cladirile care alcatuiesc fronturi continue se stabileste un aliniament posterior situat la
o distanta de maxim 20 metri fata de aliniamentul la strada.
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TICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
)STERIOARE ALE PARCELELOR

1 + CM 2 - cu urmatoarele recomandari sau conform PUZ:

- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc restul functiunilor
se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

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

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

- - se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei
mixte de o functiune publica izolata, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala
relizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata
de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornise darnumai  putin de 5.0
metri;

- distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale parcelei
este de minim 10.0 metri; cladirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate in fronturi
continue;

- cladirile se vor retrage fata de limita postenoara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;

- - se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele
orientate spre parcelele laterale care prezinta ferestrele unor locuinte situate la mai putin de
10.0 metri sa aiba parapetul ferestrelor la minim 1.90 metri de la pardoseala incaperilor;

- in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire cu
conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului;

TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
ARCELA

M 1 + CM 2 cu urmatoarele conditionari sau conform P.U.Z:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

- distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri numai in cazul
in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturala;

TICOLUL 8 - CIRCULATT SI ACCESE

M 1 + CM 2 - cu urmatoarele conditionari sau conform PUZ:

- - parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosab11 de minim 4.0 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate;

- - in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a
incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri.

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

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dificultati de deplasare.

)NSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU
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COLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

+ CM 2 - cu urmatoarele conditionari:

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

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

- se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motonzare construirea
unor parcaje supraetajate;

JARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

CM 1+ CM 2 - cu urmatoarele conditionari:

-« - inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

- in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o
lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

- daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la
aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre
aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la aceasta regula
numai intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale conform
aliniatului anterior;

M 1+ CM 2 - in zona protejata se va respecta alinierea corniselor existente.
TICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1 + CM 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

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

- pentru firme, afisaj si mobilier urban se va a51gu:a coerenta pe arterele principale pe baza
unor studii si aviza suplimentare;

- - se interzic modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea diferita a finisajului
parterului de cel al nivelurilor superioare sau acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de
la primul nivel.

TICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

M 1+ CM 2 - conform P.U.Z cu conditionari:

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

- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV;
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PATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

CM 1+ CM 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

-  in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu
plantatii inalte;

- serecomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale

constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a

imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile

- parca_]ele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si mconjutate cuun
gard viu de 1.20 metri inaltime;

4; IMPRETMUIRI

CM 1+ CM 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

‘ - se recomanda separarea terenurilor ecmpamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri inaltime, din care 0.30 metri soclu
opac, dublate de gard viu.

éECTIUNEA OI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

] »T’I‘ICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

iCM 1+ CM 2 - conform P.U.Z in functie de studiile geotehnice, cu urmatoarele conditionari:
“ - POT maxim = 85% cu exceptia functiunilor publice;
- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

ICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
i CM 1+CM2 - conform P.U.Z in functie de studiile geotehnice, cu urmatoarele conditionari:

- CUT maxim = 2.2 mp.ADC/mp.teren cu exceptia functiunilor publice;
- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.
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CC - ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICHI
DE INTERES GENERAL (MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE,
COLECTIVE SI PERSONALE, COMERT, RESTAURANTE, LOISIR), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

:GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din urmatoarele subzone si unitati teritoriale de referinta:

C 1 - subzona centrelor de cartier partial existente sau in curs de configurare
CC 2 - subzona centrelor si subcentrelor din extinderile propuse

- Pentru fiecare dintre centrele de cartier este necesar sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale, tinandu-
se seama de rolul acestora in satisfacerea necesitatilor locuitorilor, in reducerea deplasarilor si in
descongestionarea zonei centrale.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

C 1 - utilizarile admise vor tine seama de'modul de localizare a centrelor de cartier exsiente, partial
4conﬁgurate 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

CC 2 - se permite o larga diversitate de servicii publice si de interes general, inclusiv posibilitatea
de localizare a unor mici unor unitati productive manufacturiere nepoluante si a locuintelor cu
artiu normal sau adecvat pentru servicii profesionale;

‘CC 1+ CC 2 - sunt admise urmatoarele utilizari:
-  institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;
- lacasuri de cult;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, agentii imobilioare,consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
- edituri, media;
- servicii sociale, colective si personale;
- activitati asociative diverse
- comert cu amanuntul si piata agro-alimentara; -
- depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea
comertului cu amanuntul;
- hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;
- loisir si sport in spatii acoperite;
- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicole mici;
- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.
C 2 - locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate functiunilor comerciale si
rviciilor diverse intr-o proportie de 30% din aria construita desfasurat continuta in cadrul unei
deratiuni urbanistice care face obiectul unui PUZ;

CC 1+ CC 2 - toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale functiuni
are admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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+ CC 2 - se interzic urmatoarele utilizari:

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- terenul se va lotiza in vederea mentinerii suprafetelor necesare institutiilor, serviciil,r,
echipamentelor, circulatiilor carosabile si pietonale publice si a concesionarii sau vanza.ii
restului de teren pentru functiuni adecvate centrului de cartier;

- in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp. cu un front la
strada de minim 30.0 metri;

- - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand
minim 500 mp. si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul constructiilor dispuse
inregim continuu si. de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral
sau independente; in functie de necesitatile investitorilor vor putea fi concesionate sau
cumparate una sau mai multe parcele adiacente;

FARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

C 1+ CC 2 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- echipamentele pubhce vor fi retrase de la aliniament cu minim 4 -10 metri sau vor fi dispuse
pe aliniament in functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia
caracteristica de pe strazile adiacente;

- cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza cu

- retrageri de minim 4.0 metri de la aliniament pe strazile cu trotuare avand latimi de maxim
3,0 m. sau se pot dispune pe aliniament in cazul trotuarelor cu latime de peste 3.0 m. cu
conditia ca inaltimea maxima la cornise a cladirilor sa nu depaseasca distanta dintre acesta si
aliniamentul de pe latura opusa a strazii sau circulatiei pietonale; .

- cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care nu

va depasi 20 metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului care poate ocupa 85%
din suprafata parcelei.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
STERIOARE ALE PARCELELOR

C 1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc restul functiunilor
se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

- cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate dispuse
pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament;

- in cazul fronturilor discontinue, in care cladirea se alipeste numai pe una dintre limitele
laterale de o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura, se

invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre, noua cladire se va retrage obligatoriu de aceasta limita la o distanta egala cu
jumatate din inaltime dar nu mai putin de 4.0 metri; in cazul in care aceasta limita separa
centrul de cartier de subzona preponderent rezidentiala, de o functiune publica sau de o
biserica, distanta se majoreaza la 5.0 metri

- distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale parcelei
este de minim 10.0 metri; cladirile destinate altor culte pot fi inserate in front continuu;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;

- -serecomanda ca la cladirile cu activitati productive ferestrele de pe fatadele orientate spre
parcelele laterale  ocupate de locuinte situate la mai putin de 10.0 metri distanta, parapetul
ferestrelor sa aiba inaltimea minima de 1.90 metri de la pardoseala incaperilor;

- in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire cu
conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului;

FARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

C1 + CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

-cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

distanta se poate reduce la jumatate dar nu mai putin de 6.0 metri numai in cazul in care fatadele
¥ prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
S activitati ce necesita lumina naturala;

i ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

CC 1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate; se recomanda ca accesele dintr-o strada principala cu transport
in comun sa fie asigurate printr-o bretea locala de dublura;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj astfel dimensionat incat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a
incendiilor; distanta maxima dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0
mefri.

- este necesar ca prin PUZ sa fie clar delimitate circulatiile publice pietonale - strazi si piatete;

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

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare. -

RTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- stationarea autovehicolelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice si a parcajelor publice;
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- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul
centrului de cartier sau in zona adiacenta la o distanta de maxim 150 metri;

- gruparea prin cooperare a parcajelor se va face in suprafete dimensionate si dispuse astfel
incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supraetajate, fara a se diminua functionalitatea si aspectul centrului de cartier;

- parcajele amenajate la sol ver fi plantate cu minim un arbore la 4 masini si vor fi inconjurate
de un gard viu de 1.20 metri inaltime;.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

C 1+ CC 2 - pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice privind inaltimile
recomandabile;

CC 1+ CC 2 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

w - se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+10 pe strazile cu 6 fire de
ulatie, P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie si P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie; nu se limiteaza
finaltimea maxima admisibila dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament in cazul in care
Einaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente;

- pentru asigurarea coerentei imaginii’ cadrului construit, inaltimea cladirilor de pe o strada
cipala cu fronturi continue sau discontinue se va intoarce si pe strazile secundare care debuseaza in
i aceasta pe o lungime de 50.0 metri pe strazile de 6 si 4 fire de circulatie si pe o lungime de 25 metri pe

stramle cu 2 fire de circulatie; in acest spatiu se recomanda racordarea in trepte a inaltimii cladirilor de
pe strada considerata principala cu inaltimea cladirilor de pe strada secundara daca diferenta dintre
acestea este mai mare de doua niveluri;

- se admite ca la intersectii inaltimea maxima sa fie depasita cu cel mult doua niveluri pe o
anta de maxim 25.0 metri de la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se realizeze calcane;

- se recomanda ca inaltimea maxima pentru cladirile comerciale si cele pentru servicii
profesionale, colective si personale sa nu depaseasca P+3 niveluri din considerente comerciale si de
accesibilitate a publicului.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

C 1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari;

- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al centrelor de cartier, de necesitatea creerii
unei identitati proprii fiecarui centru de cartier, de particularitatile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate;

ARTICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

:C 1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

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

- seva asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare sau circulatii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV.
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: SPATI LIBERE SI SPATI PLANTATE

1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul taierii
unui arbore se vor planta in schimb alti § arbori in perimetrul centrului de cartier;

-  in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu
plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor 30 % va fi amenajat ca spatiu plantat
decorativ;

- pentru alegerea speciilor adecvate se va cere un aviz de specialitate;

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

3 CC 1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoareleconditionari:

f-'se recomanda separarea centrului de cartier fata de zona rezidentiala adiacenta daca nu exista intre
“acestea o strada deschisa circulatiei publice cu garduri transparente de maxim 2.20 m. si minim 1.80
. inaltime din care 0.30 m. soclu opac, dublate de gard viu; in acelasi mod vor fi imprejmuite si
,"echlpa.mentelor publice situate in interiorul centrului de cartier.

Al

; 4SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
\RTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

‘ CC 1+ CC 2 - conform P.U.Z, cu urmatoarele conditionari:
: - POT maxim = 80% exclusiv echipamente publice -
- POT maxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei

'ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

"CC 1+ CC 2 - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:
: CUT maxim exclusiv echipamente publice - in functie de numarul maxim de niveluri:
- P+34 -CUT maxim=2.0
- P +5s5ipeste - CUT maxim =2.2
CUT maxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei.
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® . ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER SI
OMPLEX REZIDENTIAL.

NERALITA'_I'I: CARACTERUL ZONEI

7ona se compune din urmatoarele unitati de referinta:

E‘,l - subzona echipamentelor publice dispersatela nivel de cartier si complex rezidential existente
Ez * subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential extinse sau propuse
. 3 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential situate in zone

prote]ate

In mod normal echipamentele publice nu fac obiectul prevedenlor regulamentului urbanistic intrucat se
supun unor norme specifice de dimensionare a cladirilor si de utilizare a terenurilor; totodata, prin
foaracterul lor, echipamentele publice nu pot face obiectul speculei imobiliare. Intrucat se intrevede ca, in
vutorul apropiat, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile semnalate in special in ansamblurile
fcu  locuinte colective recent realizate vor impune unele interventii corective, va fi necesar sa se elaboreze
'PUZ-un partiale pentru aceste ansambluri avand urmatoarele obiective in ceea ce priveste echipamentele
publice:
: (1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor echipamentelor publice de cele care vor reveni
in indiviziune proprietarilor ( persoane fizice sau juridice);
(2) eliminarea cauzelor care produc disfunctionalitati;
© (3) extinderea si completarea cladirilor echipamentelor publice deficitare;

’ . (4) refacerea amenajarilor exterioare specifice diferitelor echipamente;
3 Jj' (5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor; .

| (6) diminuarea insecuritatii prin ingradirea spatiilor aferente; . _ '

E ' (7) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a valorilor arhitectural-urbanistice.

It_li;t'ucat este probabila reactualizare indicilor de calcul si a normelor specifice pentru ansamblul
echipamentelor publice, datele prezentului regulament urmeaza a fi adaptate in consecinta.

fOﬁce interventie asupra echipamentelor publice situate in zone protejate se va efectua conform legii, va

de inscriere in caracterul zonei respective;

'isﬁCTnJNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
1 Ai{TICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

g E 1+ E 2 + E 3 - sunt admise urmatoarele utilizari:

- echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, biblioteci de cartier, alte tipuri
de noi ech1pamente publice

,,7 ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

-,-E 1+E2+E3 - se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de

‘ echipament

- la dispensarele, cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se-va a51gura un
acces direct, separat de cel al locatarilor

- pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevedea o suprafata
de minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingradita si amenajata conform necesitatilor.

"ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

inecesita pentru autorizarea construirii avize de specialitate precum si justificarea prin proiect a modului .

Iy
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+E 2 +E3 - se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte
puri decat cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de
umscriptii electorale.

SCTIUNEA II: CONDITIl DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

g ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

1+E 2 - conform PUZ sau conform situatiei existente si posibilitatilor de extindere pe terenuri libere
adiacente sau de localizare pe alte terenuri disponibile;
- conform normelor specifice pentru fiecare tip de echipament si Regulamentului General de
Urbanism
- parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin  drept de
trecere legal obtinut printr-o alta parcela

.3 - in cazul extinderii pe mai multe parcele se va mentine prin modul de amenajare a terenului
" amprenta vechii parcelari

TICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

.1+ E 3 - conform PUZ \
- conform normelor specifice si Regulamentului General de Urbanism
- in cazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament va fi de minim 10.0 metri
- in cazul inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, daca din considerente .
functionale inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, aceasta se va retrage de la
aliniament cu o distanta egala cu diferenta dintre inaltime si aceasta distanta dar nu cu mai putin
de 6.0 metri;

" - in cazul in care buna functionare a echipamentului nu interzice acest lucru, distanta fata ‘e
aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din UTR adiacente, cu conditia ca inaltim’a
cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica prevederile de la

_aliniatul anterior.
2 - conform PUZ cu conditia ca retragerea de la aliniament sa fie de minim 10.0 metri

HARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
B POSTERIOARE ALE PARCELELOR

+E 2 - conform PUZ
conform normelor specifice si Regulamentului General de Urbanism
in cazul in care nu exista alte prevederi cladirea se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu
cel putin jumatate din inaltimea inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt dar nu cu mai
putin de 5.0 metri.

TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
" PARCELA

. 1+ E 2 + E 3 - conform PUZ ,normelor specifice si Regulamentului General de Urbanism
-~in cazul in care nu exista alte prevederi cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egala
cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri; distanta se poate reduce
a jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita
. lumina naturala

- ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
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E 2 + E 3 - toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o
circulatie publica.

TICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

1+ E 2 + E 3 - echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform normelor in spatii
rezervate din terenul propriu situate adiacent circulatiilor publice;

FARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

1+E 2 - conform functiunii specifice sau conform PUZ si conform caracterului zonei si vecinatatilor

- inaltimea cladirilor situate in regim de construire continuu dispuse pe aliniament va respecta
inaltimea fronturilor in care acestea se inscriu si regula ca inaltimea cladirii sa nu depaseasca
distanta dintre aliniamente;

TICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

+ E 3 - aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zonei si va tine seama de
lvecinatati;

jE. 2 - aspectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor justificari
supllmentare privind modul de inscriere in limitele de 100 metri fata de monumentele de arhitectura
ex1stente si propuse

TICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
+E 2 + E 3 - toate echipamentele publice vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara
SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

+E 2 + E 3 - conform normelor in vigoare
spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu

+ E 2 + E 3 - echipamentele publice vor fi inconjurate spre strada cu un gard transparent, eventual
decorativ, cu un soclu opac de 0.30 metri avand inaltimea totala de maxim 2.20 m. si minim 1.80 m.
lublat de un gard viu; pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de
im 2.20 m. si vor fi transparente sau semi opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte
lective medii si mari si circulatii pietonale sau opace in cazul invecinarii cu locuinte individuale si
lective mici sau cu activitati cu care se pot stanjeni reciproc;
'3 - echipamentele publice din zonele protejate formate din fronturi continue dispuse pe aliniament vor
lopta sistemul de accese prin ganguri iar gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor fi opace si
r avea inaltimea de minim 2.20 metri.

CTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

~

TICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
+ E 2 + E 3 - conform normelor specifice pentru fiecare echipament;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
+E 2 + E 3 - conform normelor specifice pentru fiecare echipament.
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: . ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

e GENERALITATI CARACTERUL ZONEI

Zona se compune dintr-o unica unitate teritoriala de referinta care contine lacasuri de cult si cladiri cu
ﬁmctlum pentru culte.

TIUNEA I : UTTLIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

) F sunt admise urmatoarele utilizari:
lacasun de cult;

- sevicii pentru culte;

- activitati sociale ale asociatiilor religioase;

¢ - religioase care nu pot avea loc in apartamentele blocurilor cu locuinte colective ( de exemplu pentru
. priveghi la ritul ortodox).

KRTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

: F - pentru lacasurile de cult ortodoxe se va asigura spatiul necesar inconjurarii biserici de catre
E . _procesiunile de credinciosi;

la celelalte culte se vor respecta cerintele specifice acestora

‘A'R_TICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

F - nu este cazul

;SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

- _iARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica;
"'ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

F ~ pentru bisericile ortodoxe se va asigura o retragere de minim 6.0 metri de la aliniament;
E - lacasurile pentru celelalte culte sau activitatile complementare vor respecta regulamentul de pe
4 umtatlle de referinta adiacente.

“ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
: ‘jPOSTERIOARE ALE PARCELELOR

- bisericile ortodoxe vor fi retrase cu 10.0 metri de la limitele laterale si posterioare ale parcelelor;
celelalte lacasuri de cult ca si oricare dintre activitatile complementare pot fi dispuse in regim de
construire continuu sau discontinuu, respectand o retragere de la limita laterala a proprietatii de cel
utin jumatate din inaltimea la cornise a volumului dominant dar nu mai putin de 5.0 metri in cazul
invecinarii cu o cladire retrasa de la limita parcelei; este obligatoriu ca noua cladire sa se alipeasca de
alcanele cladirilor dispuse pe una sau pe ambele limite laterale ale parcelei;

-~ cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta egala cu cel putin jumatate din inaltimea
:Volumului principal dar nu cu mai putin de 5.0 metri
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TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI

cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egala cu jumatate din inaltimea  cladirii
celel mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri; distanta se poate reduce la jumatate numai daca pe ;
fiatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala

TICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE
oate parcelele vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
- vor fi asigurate parcajele necesare in afara circulatiilor publice;

TICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
inaltimea cladirilor complementare situate in regim de construire continuu dispuse pe aliniament va
frespecta inaltimea fronturilor in care acestea se inscriu si regula ca inaltimea cladirii sa nu depaseasca
fdistanta dintre aliniamente;

Itimea cladirilor de cult nu se limiteaza.

)TICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- aspectul cladlnlor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zonei si va tine seama de

ectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor justificari suplimentare
rivind modul de inscriere in limitele de 100 metri fata de monumentele de arhitectura existente si
use,

TICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA
oate cladirile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara.

SPATI LIBERE SI SPATH PLANTATE

conform normelor in vigoare

atiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu
i,

enul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si plantat cu un arbore la fiecare

EF - cladirile vor fi inconjurate spre strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de
2 0.30 metri avand inaltimea totala de maxim 2.20 m. si minim 1.80 m. dublat de un gard viu;

pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de minim 2.20 m. si vor fi
& transparente sau semi opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective medii si mari si
f circulatii pietonale sau opace in cazul invecinarii cu locuinte  individuale si colective mici sau cu
E activitati cu care se pot stanjeni reciproc;

",: ECTIUNEA I: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

. JA"RTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
F- conform caracteristicilor specifice fiecarui cult.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- conform caracteristicilor specifice fiecarui cult.
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¥ ZONA DE LOCUIT

W NERALITATI: CARACTERUL ZONEI

n compune din urmatoarele subzone si unitati de referinta:

- Subzona locuintelor de tip rura.l cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productie
‘. agricola;

L 1a - subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate
,pentru productie agricola , cu regim de construire cuplat sau izolat, situate pe teren normal, avand
‘inaltimea maxima P+1

- L 1b - subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate
<pentru productie agricola , cu regim izolat de construire, situate

pe versanti slab construiti , avand inaltimea maxima P+ mansarda;

‘Subzona locuintelor individuale si colective mici P+1,P+2

i, L 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor
: de protectie

¢ L 2b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
‘. perimetrelor de protectie

L 2¢ - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile

i extinderi

3.- Subzona locuintelor individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari anterioare cu P -
: : P+2 niveluri

’;v;' Subzona locuintelor colective medii si mari cu P+3 - P+10 niveluri, situate in ansambluri
- preponderent rezidentiale

§

-+Subzona locuintelor colective mari cu P+8 - P+10 mvelun situate in ansambluri preponderent

,‘LS.UBZONA LOCUINTELOR DE TIP RURAL CU ANEXE GOSPODARESTI SI GRADINI
TIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA.

ERALITATL: CARACTERUL ZONEI

mele ridicate de aceste subzone sunt urmatoarele:

oate ca actuala densitate si utilizare a terenului sunt incompatibile cu modul de locuire urbana care

upune echiparea edilitara a locuintelor si absenta poluarii provocate de cresterea animalelor si

etinerea culturilor pentru productie, acest tip de locuire se mentine in mod limitat si provizoriu

oarece asigura integral sau partial mijloacele de subzistenta pentru cateva mii de locuitori. Pentru a
_‘prevem disfuncionalitati importante in viitoarea dezvoltare a localitatii, prin Regulament nu se mai

admite proliferarea acestui tip de locuire in intravilanul Municipiului;

;,Sé"'ll)imiteam'in unele colonii tendinta de realizare a unor false case de vacanta care depasesc statutul
specific acestora, fiind de fapt locuinte permanente de tip urban.

BSECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
ERTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

fl'd";- locuinte individuale in regim de construire izolat cu P, P+1
TfCOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

‘vlb - locuinte individuale in regim de construire izolat cu P , P + mansarda, cu urmatoarele
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- nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate generala
" neasigurata sau incerta fara studii geotehnice si lucrari speciale de consolidare;
- regimul de construire va fi numai izolat;
§1:. - se va sigura o greutate cat mai redusa a constructiilor ;
| - lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depasi 15.0 m.
- raportul dintre dimensiunile in plan ale laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1.0;
- inaltimea maxima recomandata este P + mansarda;
7:,- se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri si cu suprafete impermeabile
sub 20%;
- plantarea se va face cu specii ale caror redacini contribuie la stabilizarea terenului.

a + L 1b - se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de

jzare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui
el curent;

' - se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu
epaseasca 200 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse la intersectii

e va considera ca au o arie de servire de 250 metri;

- se admite utilizarea terenului pentru productie, agricola

- se admite in anexele gospodaresti adapostirea animalelor (maxim 4 UVM), depozitarea

durilor si depozitarea produselor cu conditia ca intre acestea si locuintele de tip urban sau

ipamentele publice sa se respecte o distanta de 25.0 metri .

\RTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

‘1a + L 1b - se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp ADC,

ereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc

oluare;

: - activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste'5

ovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,

deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea unui numar de animale peste 4 UVM

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile

lice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de

y .pe parcelele adiacente;

- ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
piedica evacudrea si colectarea rapida a apelor meteorice.

{ECTI"UNEA II: CONDITI DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNT)

. 1a - parcela se considera construibila daca are o suprafata de minim 500 mp. si un front la strada de
minim 12.0 m.
- parcela este accesibila dintr-un drum publ1c direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta de
mmlm 3.0m.;
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1b - parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii, tinandu - se
ama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 15.0 x 15.0 metri (225 mp.) si de limitarea
mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 20% (ceea ce , adauga la suprafata construita
locuintei inca circa 80 mp. pentru aneze, garaj, trotuare de garda, accese, curte pavata)
O parcela are suprafata minima de 1500 mp. si un front la strada de minim ’
15.0 m,;
O adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea;
O parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta

printr-o trecere de minim 3.0 m.;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
la+L1b  -cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri.

FARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
: STERIOARE ALE PARCELELOR

- Li1a +L 1b - cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fata de limitele laterale ale
j parcelei cu minim jumatate din inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu
mai putin de 3.0 metri,

- se interzice dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate

1la + L 1b - retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la
rnise masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri.

a - distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornise a cladirii
ei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4.0 metri;
b - distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornise a cladirii
ei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 6.0 metri;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATT SI ACCESE

,1a + L 1b - parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin
; drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri latime;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

a + L 1b - stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
ublice;

; I;XRTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

L 1a - inaltime maxima admisibila la cornise - 7.0 metri (P+1)
L 1b - inaltime maxima admisibila la cornse - 4.0 metri (P, P + M)

L 1a + L 1b - inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m. cu centrul pe linia
ormsel sau stresinei;

'~ inaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea gardului (2.20 m.)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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[, 1a + L 1b - cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
: caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ;

3 - toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile;

- se interzice folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
coperirea cladirilor, garajelor si anexelor. '

RTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

,la+L 1b - toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
~ -toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
ispunerea vizibila a cablurilor CATV;
: - se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
gnalizare;
L 1b - pentru  instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate
 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
: 1a + L 1b - spatiile libere vizibile din circulatiile publicé vor fi tratate ca gradini de fatada;
atiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi inierbate si
} plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.; '

IMPREJMUIRI
‘ 1a + L 1b - gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxin 2,20 m. si minim 1.80 metri din care un

oclu opac de 0.30 m. si o parte transparenta din metel sau lemn dublata de gard viu;

ECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

- ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
. 1a - POT maxim = 45 % ’
. 1b - POT maxim = 15%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

,1a - CUT maxim pentru inaltimi P = 0.4 mp.ADC/mp.teren
- CUT maxim pentru inaltimi P+1= 0.8 mp.ADC/mp.teren

, . 1b - CUT maxim pentru inaltimi P = 0.15 mp.ADC/mp.teren
¢ - CUT maxim pentru inaltimi P+M = 0.24 mp.ADC/mp.teren

- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI P+1, P+2 J

JENERALITATI: CARACTERUL ZONEI .

E SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
f- ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat T
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- in functie de conditiile geotannice se pot realiza constructii terasate
RTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite mansardarea cladirilor existente, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui
nivel curent;

se admit functiuni comerciale, si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu
depaseasca 200 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse
la intersectii si se va considera ca au o arie de servire de 250 metri; A

realizarea locuintelor este conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;.

pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea
stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de
realizare a constructiilor, inclusiv a celor terasate.

.I'.A:RTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

se interzic urmatoarele utilizari: :

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp. ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00,
produc poluare; X

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitare en gros; ‘

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

autobaze si statii.de intretinere auto;

ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

ECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

; ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
. -se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) - dimensiuni minime:

regimul de | dimensiune minima in | dimensiune minima in | dimensiune minima in
construire | cazul ~  concesionarii | zone protejate alte zone
terenului*
suprafata front supraf | front - suprafat | front
mp. m. ata m. a m.
mp. mp.

insiruit 150 8 250 10 150 8§ ~

cuplat 200 12 350 12 250 12

izolat 200 12 350 14 350 14
-parcela de colt | - - reduc | Reducere front | reducere | reducere front
ere cu { cu 25% pentru | cu 50mp | cu 25% pentru
L 50mp | fiecare fatada fiecare fatada

- conform Regulamentului General deUrbanism
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) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia;
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se dispun pe aliniament cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre
aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri;

- cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria II si 5.0
metri pe strazi de categoria I si I.

- conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri pentru a permite
in viitor parcarea cele de a doua masini in afara circulatiilor publice si pentru a permite
plantarea corecta a unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si
trotuarelor de protectie

- in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate)

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- cladiriea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim
15.0 metri pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoare fatade
spre ambele strazi; ‘

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarece fatade care vor fi .
retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornise in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi
prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate

_ de referinta avand regim de construire discontinuu;

- - cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor
retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornise in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul in care parcela se
invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade
cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;

- = cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornise dar nu cu mai putin de 3.0 metri.

- conform PUZ, cu respectarea conditionarior anterioare de la articolul 6;

- in cazul loturilor putin adanci se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara a
parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul unei cladiri principale de
locuit iar adosarea respecta inaltimea si latimea acéstui calcan, prevederea nefiind valabila in
cazul unor anrxe si garaje.

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornise a cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 4.0 metri;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces  carosabil de minim 4.0 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau  prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate; ’
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n TICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

-  stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul ~ parcelei, deci in  afara
circulatiilor publice;

RTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2 (10 metri)

- se admit depasiri de 1-2metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

‘,'ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

3 - cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala;

- se interzice folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor,garajelor si anexelor.

- —orice interventii in zona protejata se vor aviza in conditiile legii.

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

- la cladirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta
pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

3. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

-  spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;

-  se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectla constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

- in zonele de versanti se recomanda plantarea speciilor de salcam, fag, plop, frasin si alte
specii a caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

- imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din
care un soclu opac de 0.30 si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;

- - gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi da*maxim 2.20
metri.

ECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

LARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
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POT maxim = 35%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

3a+L3b+L3¢c - CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0.6 mp.ADC/mp.teren
-~ CUT maxim pentru inaltimi P+2 = 0.9 mp.ADC/mp.teren

3 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU P - P+2
ALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARI ANTERIOARE NIVELURI

ENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Subzona se compune din tipuri de lotizari anterioare cu locuinte individuale si colective mici:

Problemele ridicate de aceasta subzone sunt variate, unele lotizari constituind reper pentru cel mai inalt

f ‘nivel de locuire, motiv pentru care sunt protejate altele , mai modeste fiind viabile sau se aflandu -se intr-

i un stadiu avansat de uzura. Toate dimensiunile loturilor precum si regulile dupa care au fost realizate

' njitial raman si astazi valabile. In timp, in unele cazuri au aparut modificari, adaugiri si insertii de alte
ladiri, generand situatii necorespunzatoare pentru vecinatati

cesul de reconstructie si modernizare a locuintelor de pe aceste lotizari este normal si inevitabil dar
anzitia la case mult mai mari si cu un numar mai ridicat de niveluri este considerata ca fiind o potentiala
uza de deteriorare a calitatii locuirii si de nemultumiri ale locuitorilor datorite reducerii insoririi,
uminarii naturale, intimitatii locuintelor si aparitiei disonantelor intr-o zona coerenta, toate acestea
vand cu efecte negative asupra valorii proprietatii si indirect asupra veniturilor la bugetul local.

a mai dificila problema este ridicata de lotizarile cu case standard cuplate in care refacerea unei unitati
¢ de locuire semi-cuplata impune lucrari similare pentru unitatea cu care se cupleaza, mai ales daca intre
@ cele doua constructii exista numai un zid comun.

 Din aceste motive pentru eliberarea autorizatiei de construire se impune prezentarea unui plan de situatie
U integrarea in lotizare care sa ilustreze respectarea regulilor proprii lotizarii respective.

CTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
| ¢ TICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- ;iocuinte izolate

- locuinte cuplate
-~ locuinte izolate si cuplate

&RTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca

200 mp ADC si sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

g~ se admite pentru modernizarea dotarii locuintelor, extinderea cladirii in partea posterioara cu o

¥ suprafata construita la sol de maxim 12.0 m.p. '

rice modificare a volumetriei si arhitecturii fatadelor va necesita justificari suplimentare pentru
egrarea in caracterul zonei si va avea avize de specialitate conform legii.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

interzic urmatoarele utilizari:
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-  functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp. ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa ora 22.00,
produc poluare.

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- cresterea animalelor pentru subzistenta;

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

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productle terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- -ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

MR8 SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

i _ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

.se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial care variaza intre 300 si 500 mp. si au in
eneral frontul la strada cuprins intre 12 - 14 metri pentru constructiile cuplate si 15 - 18 metri pentru
E* constructiile izolate;

. - daca o parcela neconstruita dintr- o lotizare are suprafata si un front de dimensiuni mai mici decat
- celelalte parcele ( de exemplu parcelele de colt), se poate considera construibila  numai daca
§ terenul nu provine din subinpartirea anterioara a unei parcele de dimensiuni normale pentru lotizarea
f respectiva, are o suprafata mai mica cu cel mult 50.0 mp. si un front la strada (sau ambele fronturi in
b situatia de parcele de colt) mai redus cu cel mult 25%;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

. se mentin retragerile din plaxiurile initiale de lotizare care variaza de la lotizare la lotizare intre
i dispunerea cladirilor pe aliniament si circa 4.0 s 5.0 metri;

'~ se mentine limita pana la care se considera in planurile initiale parcela construibila (aliniament
postenor)

k f."ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR :

- cladirile vor respecta regimul de construire propriu lohza.m,

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi determinata de aliniamentul posterioral
lotizarii care va putea fi depasit numai pentru extinderi in suprafata de maxim 12.0 mp.
construiti la sol si numai in cazul in care distanta fata de limita posterioara va ramane egala
cu jumatate din inaltime dar nu putin de 5.0 metri;

- cladirile se vor dispune respectand sistemul de cuplare pe o adancime care nu va
depasi 15 metri de la aliniament, cu o retagere fata de limita laterala opusa a parcelei
egala cu jumatate din inaltimea la cornise dar nu mai putin de 3.0 metri; .

-  se interzice dispunerea cladirilor semicuplate cu calcanul visibil din circulatia publica cu
exceptia cazului in care una dintre cladirile de pe loturile invecinate incalca regula de
cuplare iar noua cladire respecta regula valabila pentru intreaga lotizare;

- in cazul unui lot remanent impar, in care cladirile de pe ambele parcele laterale sunt cuplate si

sunt retrase de la limita parcelei prezintand fatade cu ferestre ale unor incaperi locuibile, cladirea
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se realiza izolat si va retrage de la limitele laterale ale parcelei la o distanta egala cu jumatate din
inaltimea la cornise dar nu cu mai putin de 3.0 metri daca frontul parcelei este de minim 12.0 m.

' ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- - garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu depaseasca
N inalimea gardului catre parcelele invecinate ( 2.20 m.)

f;A'.‘RTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate;

| ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

f ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

, - inaltimea maxima a cladirii masurata de la nivelul terenului la cornise va respecta
altimea maxima prevazuta prin proiectului initial al lotizarii;

' - se admita mansardarea cladirilor existente cu conditia luarii in calculul CUT a unei suprafete

suplimentare de minim 60% din aria construita la sol a cladirii;

- se interzice supraetajarea cladirilor standardizate cuplate daca nu se respecta Articolul 6 si daca

nu se realizeaza simultan supraetajarea ambelor cladiri cuplate;

: ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de ccladiri existente se vor integra in
caracterul generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si
finisaje;

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala;

- se interzice folosirea asbocimentului si tablei stralucitoare de alumiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor; )

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

- seva asigura in mod evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV;

"'.13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp.

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; '
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- in zonele de versanti se recomanda speciile a caror radacini contribuie la stabilizarea
terenului.

- se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2.20 m. inaltime si minim 1.80 m.
inaltime din care un soclu opac de 0.30 si vor fi dublate de gard viu;

- gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu inaltimi da maxim 2.20 metri care
VOr masca spre vecini garaje, sere, anexe.

SECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 30%
B ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0.6 mp.ADC/mp.teren
- CUT maxim pentru inaltimi P+2 = 0.9 mp.ADC/mp.teren

'L 4 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII ( P+3.4) SAU MEDII SI INALTE (P+3 -
8.10) SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

ntru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile cauzate de
espectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale cadrului construit si amenajat vor
pune interventii corective pentru care va fi necesar sa se elaboreze PUZ-uri partiale avand urmatoarele
ective:

B (1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice, echipamente publice,
patii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele care vor reveni in
iviziune proprietarilor ( persoane fizice sau juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de
¥-locatari,sau diverse societati economice mixte;

b (2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;

3) refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc pentru copii;

4) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

6) diminuarea insecuritatii si infractionalitatii prin dehmltarea si marcarea / mgradlrea spatiilor aferente
uintelor colective pe grupari de blocuri;

introducerea unor rezolvari alternative civilizate la prolifererea abuziva a garajelor individuale.

8) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a monumentelor de arhitectura.

ntru noile ansambluri rezidentiale situate in extinderea intravilanului se vor realiza operatiuni
rbanistice pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale cu urmatoarele recomandari:

1) - operatiunile sa se realizaze in parteneriat public-privat, sectorului public revenindu-i responsabilitati
rivind operatiunile funciare prealabile, lucrarile principale de infrastructura, echipamentele publice,
-locuintele sociale si amenajarile plantate publice precum si garantarea calitatii generale a operatiunii in
are intra bani publici;

- marimea unei operatiuni sa nu depaseasca un numar de maxin 1000 locuinte;

3) - locuintele sociale sa fie integrate intr-o pondere de maxim 30% in orice operatiune de construire a
Ocuintelor.
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(4) — sa se urmareasca adecvarea sistemului constructiv la cerintele geotehnice de construire pe terenuri
in panta.

t SECTIUNEA 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA

{};RTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

sunt admise urmatoarele utilizari:

- locuinte in proprietate privata;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale pnvate, parcaje garaje,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, anxenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

. ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- - locuintele din cladiri colective medii pot fi de standard mediu sau ridicat dar locuintele din

3 cladm colective inalte pot fi numai de standard ridicat date fiind costurile mai ridicate de intretinere;

: - locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o operatiune
.urbanistice, nu vor {fi dispuse in cladiri colective inaite si nu vor distona in nici o privinta in raport cu
\1locumtele in proprietate privata;

- se admit echipamente publice la parterul blocurilor de locuit cu urmatoarele conditii:

- dispensarele de la parterul blocurilor vor avea un acces separat de cel al locatarilor;

- cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare
exclusiva de o suprafata minima de teren de 100 mp.;

-  se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusw pentru produse
cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze
de servire de 250 metri.

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat permenent.

_ ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni sau
construirea unor locuinte colective mixtate cu alte functiuni cu exceptia celor speciﬁcate la Articolul 2;
g - se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru depozite,
allmentatle publica si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele;
- se intérzic urmatoarele lucrari:

~ activitati productive;

~ constructii provizorii de orice natura;

~ depozitare en gros sau mic-gros;

~ depozitari de materiale refolosibile;

~ platforme de precolectare a deseurilor urbane;

+~ depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

~ autobaze;

~ statii de intretinere auto;

~ lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile invecinate;

~ ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata-a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

- SECTIUNEA II: CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

. ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
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ONSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU

onform PUZ

cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia
publica prin intermediul unor circulatii private;

se interzice introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective medii prin
unficarea parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime.

in zona protejata locuintele colective medii vor mentine caracteristicile parcelerului existent
sau amprentele acestuia in-cazul unificarii mai multor parcele si il vor exprima volumetric
prin segmentarea fatadelor.

TICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

conform PUZ cu urmatoarele recomandari privind zonele de extindere: _
cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria III si 6.0
metri pe strazi de categoria II si I,dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea
constructiilor si distanta dintre aliniamente;
-se va respecta situatia din zona protejata in cazul existentei retragerilor de la aliniament,
retragerea noilor cladiri fiind egala cu diferenta dintre inaltimea la cornise a cladirii si
distanta dintre aliniamente dar nu cu mai potin de 4.0 metri;
in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite
ale strazilor prin intoarecerea retragerii de al aliniamen si pe strada avand cladirile dispuse
pe aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa
nu ramana calcane vizibile. ,
- cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi secundare sau private cu conditia

ca inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz contrar
cladirea se va retrage de la aliniament cu minim 4,0 metri; ‘

§ ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
'OSTERIOARE ALE PARCELELOR '

. conform PUZ cu urmatoarele conditionari pentru zonele de extindere:

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta
cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornise a cladirii masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren;

cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de maxim 15.0
metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornise a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, R

cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim
15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de
colt unde se va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale;

retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii;

in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri
fie de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de
cealalta limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si
se retrage de cealalta limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornise
a cladirii. In cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi la o
distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornise a cladirii masurata-in punctul cel
mai inalt fata de teren daca pe fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de
locuit; distanta se poate reduce la jumatate dar nu mai putin de 3.0 metri in cazul in care pe
fatadele laterale ale cladirilor invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.
retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea
la cornise a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0
metri.
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TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

onform PUZ cu urmatarele conditionari:

- intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele
opuse sunt nymai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

- fARTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE

- cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie pubhca fie direct fie, in
cazul utilizarii térenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazi private;

J ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- conform PUjZ si normelor in vigoare- stationarea autovehicolelor va fi asigurata in afara
spatiilor publjce;

'ARTICOLUL 10 - INAITTMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- conform PUZ cu urmatoare]e conditionari:

’ -  inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care
inaltimea dupaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de laaliniament la o
distante egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

- in cazul volymelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe
o lungime mjnima egala cu distanta dintre aliniamente.

§ ARTICOLUL 11 - ASPI/CTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- conform PUi7, cy conditia intregrarii in particularitatile zonei si armonizarii cu vecinatatile
immediate;

ARTICOLUL 12 - CONOITH DE ECHIPARE EDILITARA

' conform PUZ cu urmatarele conditionari:

- toat.e constryctiile vor fi racordate la retelele edilitare publice; _
- s Interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV

- 13. SPATII LIBERE SI NpATI PLANTATE

+ conform PUZ cu urmalyrele conditionari:

- terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore
la fiecare lun mp.

- terenul amengjat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel

putin 50% in suprafata totala a terenului;

in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste

spatii minii 10% sa fie destinate folosintei in comun

' 14. MPREJMUIRI
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- - in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre strada vor fi
transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.20 m. si minim 1.80 din care soclu opac de
PN circa 0.30 m. partea superioara fiind realizata din fier sau plasa metalica si dublate de un
- gard viu; imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace din
zidarie sau lemn, vor avea inaltimea de 2.20 metri si panta de scurgere va fi orientata spre

parcela proprietarului imprejmuirii.

BF SECTIUNEA IIt: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

- ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

BE - POTmaximPrag=20%
I , - POT maxim P+3.4 =30%

. ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
1} - CUT maxim P+4,8=1.0
- CUT maxim P+3.4=0.8

[ | L 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8 - P+10 NIVELURI, SITUATE
IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

'3 GENERALITATI CARACTERUL ZONEI

By ;N01le cerinte ale locuitorilor, disfunctionalitatile existente si costurile mai ridicate de intretinere a acestor
k- locuinte vor impune interventii corective pentru care va fi necesar sa se elaboreze PUZ-uri partiale avand
MR urmatoarele obiective:

' (1) ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar de lux;

. (2) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice, echipamente publice,
g ‘spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele care vor reveni in
diviziune proprietarilor ( persoane fizice sau juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de
E locatari,sau diverse societati economice mixte;

i (3) eliminarea cauzelor disfurictionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;

- (4) refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc pentru copii;

B - (5) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

- :(6) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

BBk (7) diminuarea insecuritatii prin delimitarea si marcarea / ingradirea spatiilor aferente locuintelor
dME colective pe grupari de blocuri sau blocuri izolate;

:- (8) introducerea unor rezolvari alternative civilizate la prolifererea abuziva a garajelor individuale.

- (9) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a monumentelor de arhitectura.

-_»‘-'VJCladirile inalte situate in zonele de protectie se mentin in situatia actuala. Se considera inoportun ca in
. viitor sa se mai dispuna blocuri inalte de locuit in zonele protejate.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

- ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

~ - sunt admise urmatoarele utilizari:
: - locuinte in proprietate de standard ridicat;
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi-
ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir
(eventual piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 30 - 60 apartamente proprietate privata,
ventual cu locuinta administratorutui/portarului angajat permenent.

interzice conversia locuintelor in alte functiuni;
- se interzice dispunerea locuintélor sociale in cladiri inalte;
- se interzic urmatoarele lucrari:
~ activitati comerciale si productive;
~ constructii provizorii de orice natura;
~ depozitare en gros sau mic-gros;
~ depozitari de materiale refolosibile;
~ platforme de precolectare a deseurilor urbane;
~ depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
~ autobaze;
~ statii de intretinere auto;
~ lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;
~ ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora. '

,SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

, >ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE FORME,
. DIMENSIUNI)

- cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatii private;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
g - conform PUZ cu urmatoarele recomandari privind zonele de extindere:
- cladirile se vor dispune izolat si se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazile de
categoria IIT si 6.0 metri pe cele de gategoria II sau I, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre
inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

£ ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

i POSTERIOARE ALE PARCELELOR

'+ conform PUZ cu urmatoarele conditionari pentru zonele de extindere:

4 - cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel
putin egala cu jumatate din inaltimea la cornise a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren; aceasta distanta se poate reduce la jumatate daca segmentele de fatada care se opun nu au
ferestre ale camerelor de locuit.

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea la
cornise a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri.

TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
B PARCELA
- conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
- intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele
opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.
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% ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
‘cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica fie direct fie, in cazul
utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazi private;

: ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
conform PUZ si normelor in vigoare _
- stationarea autovehicolelor va fi asigurata in afara spatiilor publice;

E ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
¢ = conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri; in cazul in care inaltimea depaseste distanta
dintre aliniamentele, cladirea se va retrage de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre
acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- conform PUZ, cu conditia intregrarii in particularitatile zonei si armonizarii cu vecinatatile
imediate;
- terasele vizibile de pe inaltimile inconjuratoare vor fi inverzite pe minim 70% din suprafata;

-  ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV

3. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore
la fiecare 100 mp.

- terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putm 50% din suprafata totala a terenului; )

- in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste
spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun

4. IMPREJMUIRI

in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre strada vor fi transparente, vor
vea inaltimea de maxim 2.20 m. si minim 1.80 din care soclu opac de circa 0.30 m. si vor fi dublate de
un gard viu; imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor avea maxim 2.20 metri
i vor fi opace sau transparente in functie ferintele de intimitate fata de vecinatati.

ECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 20%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=1.0
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ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE*

1 - ZONA DE ACTIVITATI AGRO-INDUSTRIALE

\ 2- ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE SI DE SERVICII
‘ A 2a - Subzona unitatilor predominant industriale
A 2b -Subzona unitatilor industriale si de servicii

' 3 - Subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii J

4 - Unitati industriale mici si mijlocii productive si de servicii dispersate |

Va fi detaliata la faza urmatoare
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- ZONA ACTIVITATILOR BALNEARE SI TURISTICE
ENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
‘ona se compune din urmatoarele subzone:

1 - Statiunea Mamaia
2 - Subzona pentru case de vacanta

ECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL | - UTILIZARI ADMISE

1 - conform PUZ cu recomandarea de a se admite urmatoarele functiuni:
- turism
- hoteluri cu facilitati pentru tratament balnear
- restaurante
- loisir in spatii acoperite si descoperite
- comert pentru turism
- case de vacanta cu locuire nepermanenta

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

1 - relizarea constructiilor si amenajarilor din interiorul limitei de protectie va fi conditionata de sudiul
e impact

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
1 - orice functiuni care nu au legatura cu functiunea de turism

2 - orice functiuni, cladiri si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci
atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense aglomerari, poluari si circulatii,
rin diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului faunei locale si contravin normelor de protectie
tabilite pe plan local.

ECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

TICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

1 - conform PUZ si studiului de impact

/

2 - dimensiunea minima a loturilor va fi de 150 mp.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

B 1 - conform PUZ

2 - cladirile vor fi dispuse izolat si vor fi retrase cu minim 4.0 m. de la aliniament pe strazile de
categoria Il si 6,0 metri de la aliniament pe strazile de categoria II si I.

: ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
OSTERIOARE ALE PARCELELOR

:B 1~ conform PUZ
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¥ B 2 - cladirile vor fi retrese cu minim 3.0 m. dela limitele laterale ale parcelei si cu minim 5.0 m. de  la
limita posterioara a acesteia.

AiRTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
1 - conform PUZ
i ._,2-nueste cazul
ARTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE
B 1- conform PUZ

B 2 - parcelele sunt construibilé numai daca au acces direct la un drum public sau beneficiaza de drept

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
: 1- conform PUZ

Y

3 2 - vehicolele vor stationa numai in spatiul parcelei; pentru vizitatori se vor prevedea prin PUZ parcaje
onform normelor in vigoare

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILQR

1- conform PUZ cu récomandarea sa nu sa depaseasca inaltimea de 9.0 metri.
- maxim P+1

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1- conform PUZ; |

2 - aspectul caselor de vacarta va fi in concordanta cu utilizarea acestora si cu caracterul zonei
tnogeografice

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

1 - conform PUZ; ,

B 2 - in mod obligatoriu toata casele de vacanta vor fi racordate la o retea publica de apa, canalizare si
limentare cu energie electrica. '

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

1- conform PUZ;

B 2 - taierea oricarui arbore pentru realizarea unor constructii se va compensa in mod oBligatoriu prin
‘plantarea altor cinci arbori si replantarea acelora care in intervalul de timp de 5 ani de la plantare nu s-au
ezvoltat normal sau s-au uscat;

/ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

B 1 - conform PUZ; .
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B 2 - imprejmuirile vor fi de maxim 2.20 m. si minim de 1.80 m. inaltime din care un soclu opac de 0.30
m. si o parte transparenta relizata din fier, plasa metalica sau lemn, dublate cu gard viu; imprejmuirile
. dintre proprietati vor fi opace si de maxim 2,20 m.inaltime

¥ "SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

B 1 - conform PUZ;

B2 -casede vacantaP - POT=.20%

. -case de vacanta P + 1 - POT=20%

.ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
B 1 -conform PUZ.

E B2 - case de vacantaP - CUT=0.2
- case de vacantaP + 1 - CUT=10.3
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V - ZONA SPATIILOR PLANTATE

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

& 7ona spatiilor plantate se compune din urmatoarele categorii:

V 1 - spatii verzi publice cu acces nelimitat

V 1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale
i fasii plantate publice '

V 1b - Amenajari sportive din zonele rezidentiale

V 1c - Spatii plantate protejate:

V 2 ~'spatii verzi pentru agrement

V 2a - Baze de agrement, parcuri de distractii

V 2b - Complexe si baze sportive

V 3 - spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si a zonelor umede
£V 4 - culoare de protectia fata de infrastructura tehnica

£V S - fasii plantate de protectie sanitara

Pentru zonele umede sunt necesare studii de specialitate inclusiv pentru a se identifica valoarea acestora
din punct de vedere ecologic.

SECTTUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

V 1 a - sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in : .

- spatii plantate ]

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate
- mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;

- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata

construita desfasurat limitata la cel mult 60 mp.

V 1b - sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite

V Ic - se mentin functiunile specifice in zonele verzi protejate

_- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei protajate;

V3 +V 4 +V 5 - sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor avizate

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

V 1c - orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in conformitate
cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
V 1-V 5 - se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

V 1 - se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite; N

V 1c - nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei protajate;

- este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu
efecte daunatoare asupra vegetariei si amenajarillor

V 4 - se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura- -
tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor; 1
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1 - V 5 - se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate

ECTIUNEA 1I : CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

TICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

1-V5 - conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
1-V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

1 -V 5§ - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
.PARCELA

1 -V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE .
1 -V § - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
1 - V 5 conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
1-V 8 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
1 -V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

-ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
-V 1-V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ARTICOLUL 13 - SPATIH LIBERE SI SPATH PLANTATE
1-V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

"ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
1 - V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

~

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
1 -V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

“ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
'V 1-V 5 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
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T - ZONA TRANSPORTURILOR

s GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

# Zona se compune din urmatoarele subzone:

i T 1 - Subzona transporturilor rutiere
| T 1a - Unitati de transporturi izolate
T 1b - Unitati de transfer

T 2 - Zona transporturilor pe cale ferata

_Intrucat aspectul general al municipiului este puternic influentat de imaginile oferite catre principalele
¥ cai de acces rutier si feroviar ca si de legatura dintre aeroport si centrul localitatii, se va acorda o atentie
sporita considerentelor estetice in acordarea autorizatiilor de construire pentru subzonele de transporturi
£ dupa cum urmeaza:

® T 1+ T 2 - se conditioneaza acordarea autorizatiei de construire de calitatea cladirilor si amenajarilor
vizibile din drumurile publice;

T 2 - aspectul oferit de spatiul aferent caii ferate, constituind o carte de vizita pentru municipiu, va fi
necesar sa faca obiectul unui studiu de ansamblu si a unor programe de ameliorare

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

T 1a - constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport rutiere si pe cale
fixa legate de transportul in comun si de functiuni de transport de marfa precum si serviciile anexe
aferente;

.. T 1b - constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport greu rutier si pentru
® transferul marfurilor transportate in mijloace de transport cu tonaj si gabarit permis in localitate, insataltii
- de transfer, precum si serviciile anexe aferente;

- servicii pentru transportatorii in tranzit.: moteluri, resaurante, loisir;

T2 - instalatii, constructii si depozite necesare functiunarii serviciilor feroviare;
- servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;
- lucrari de terasamente necesare functional;
- lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic.

I T3 - instalatii, constructii si depozite necesare functiunarii serviciilor de transporturi aeriane

de bunuri si persoane; .

-servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor de transporturi
aeriene;

- lucrari de terasamente necesare functional;

- lucrari de terasamente si plantatii necesare asigurarii calitatii aspectului peisagistic.
. ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI .

T 2 - conform studiilor de specialitate.
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
© T2 -conform studiilor de specialitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR ‘
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ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
:“DIMENSIUNI)
T 2 - conform studiilor de specialitate.

: ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
1 - constructiile se vor dispune izolat,si se vor retrage de la aliniament cu minim 8.0 metri pe strazi de
..categoria IIT si 10.0 metri pe strazi de categoria II si I;

T 2 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

H POSTERIOARE ALE PARCELELOR
¥ T 1 - distanta fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de
§- 6,0 metri; :

k. T 2 - conform studiilor de specialitate.

‘ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
' PARCELA

1 - distanta minima intre cladiri va fi egala cu media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin
g8 ' de 6.0 metri sau conform normelor tehnice legate de tipul mijloacelor de transport;

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si nu
;sunt ferestre care lumineaza incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

’ - intoate cazurile se vor respecta conditiile de protectie fata de incendii.

T 2 - conform studiilor de specialitate.

' ARTICOLUL 8 - CIRCULATTI SI ACCESE
T 1- se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica;
+T 2 - conform studiilor de specialitate.

£ ' ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

'T1 - stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei publice;

g - in spatiul de retragere de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje ale
* salariatilor si clientilor cu conditia inconjurarii cu gard viu avand 1,20 metri inaltime;

. T 2 - conform studiilor de specialitate.

' ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ET1- inaltimea cladirilor nu va depasi 12.0 metri cu exceptia instalatiilor si a cosurilor;
- T 2 - conform studiilor de specialitate.

-+ ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

. T 1 - volumele construite vor simple si se vor armonizaza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
*. in acest scop prin certficatul de urbanism se va solicita ca in dosarul pentru autorizatia de construire sa se
prezmte fotografii si documente grafice sugestive;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

2 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA
"T1 - toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura

- exterioare;
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. preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din pa.rca_]e circulatii si platforme
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T 2 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
T1 - orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va
fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii
- - suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei,
- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp.

T 2 - conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
T1 - imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu
de 0.30 m., vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda
dublarea spre interior la 4.0 metri distanta cu un al doi-lea gard transparent de 2.20 m inaltime, intre cele
doua garduri fiind plantati dens arbori si arbusti;

- portile de intrare vor vi retrase fata se aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor
inainte de admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

!

T 2 - conform studiilor de specialitate.

SECTTUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

T 1 - POT maxim = 50%

T 2 - conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
T 1 - CUT volumetric maxim = 15 mc./mp. teren

T 2 - conform studiilor de specialitate

/&
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' G - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

- Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

¥ G 1 - subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala

' ‘ ‘G 2 - subzona cimitirelor

G 1 - CUT maxim = 1.8 mp ADC / mp.teren

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

.' G 1 - constructii instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala exclusiv cele pentru transporturi care
' sunt tratate in capitolul anterior

g G2 - cimitire

- capele ,
- spatii pentru administratie

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

G 2 - in cimitirele care incluse in categoria zonelor protejate sunt interzise orice lucrari care afecteaza
traseele amenajarii, plantatiile si constructiile funerare.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

, G 1 - pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic
| si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
- fara obiect -

% . ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

G 1 - cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la aliniament in zonele rezidentiale la distanta de
minim 4.0 metri iar in zonele industriale la minim 8.0 metri pe strazi de categoria III si 10.0 metri pe
strazi de categoria II si I;

" ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

' POSTERIOARE ALE PARCELELOR

G 1 - distanta fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de
6,0 metri;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
G1 - distanta minima intre cladiri va fi egala cu medJa inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin
de 6.0 metri sau conform normelor tehnice specifice;
- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si o
sunt ferestre care lumineaza incaperi in care se desfasoara activitati permanente;
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- in toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

| ARTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE
G1 - sevaasigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica;
i ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

' G1 - stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei publice;

- - in spatiul de retragere al cladirilor de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren
pentru parcaje ale salariatilor si viztatorilor, cu conditia inconjurarii cu gard viu avand 1,20 metri
inaltime si plantarii cate unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

¥ ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
i Gl1 - inaltimea cladirilor nu va depasi 12.0 metri cu exceptia instalatiilor si a cosurilor;
L8 ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

F G 1 - volumele construite vor simple si se vor armonizaza cu-caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel. cu fatada principala;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe inaltimile
" inconjuratoare;

' ARTICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

G1 - toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

..G2 - sevor asigura: puncte de apa din retea publica, un punct sanitar, un spatiu de depozitare a
florilor ofilite si a altor deseuri.
- se va sigura colectarea si evacuarea rapida la reteaua publica de canalizare a apelor meteorice.

i ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATI PLANTATE

G1 - orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, vor

fi astfel amenajate incat sa nu altereze aspectul general al localitatii

' - suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in

" proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

' - suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
| arbore la fiecare 200 mp;

85 G 2 - se vor asigura plantatii inalte pe alexle principale si la limita exterioara a incintei.

~ ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
i, G1 - imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu
de 0.30 m., vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda
* dublarea spre interior la 4.0 metri distanta cu un al doi-lea gard transparent de 2.20 m inaltime, intre cele
: doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;
; - portile de intrare vor vi retrase fata se aliniament pentru a permite stationarea vehlcolelor :
B} tehnice inainte de admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice; R
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G 2 - - imprejmuirile spre strada vor fi semi - opace sau opace, vor fi tratate arhitectural in mod discret
potrivit functiunii, avand inaltimi de maxim 2.20 metri.

SECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
G 1 - POT maxim = 50%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

G 2 - CUT maxim ='0.6 mp.ADC/mp.teren
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-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

ENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

ona este alcatuita din urmatoarele componente: i
- unitati militare;
- unitati de protectie civila;
- unitati de paza contra incendiilor;
- unitati de politie.

- Eliberarea autorizatiilor de construire se face cu respectarea normelor specifice si cu avizele
ministerelor tutelare conform legilor in vigoare. '

Din considerente urbanistice se recomanda ca unitatile care necesita o protectie speciala a incintei sa fie
imprejmuite cu un gard transparent cu inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un
oclu de 0.30 metri, dublat spre interiorul incintei la circa 2.00 metri de un al doi-lea gard de inaltimea si
pacitatea necesara, intre cele doua garduri fiind dispuse plantatii de arbori si arbusti.




CONSTANTA - PUG PRELIMINAR REGULAMENT CADRU  [93

R -ZONA ECHIPAMENTELOR TEHNICE MAJORE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

- Zona contine constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore inclusiv sediile unor regii cu arii
' de competenta supramunicipale.

ECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTiONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
— constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore.

: ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
{ —nu este cazul.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

pentru incintele situate in zone rezidentiale sau in care se produc aglomerari se interzic orice activitati
care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
— se mentin incintele actuale; pentru alte extinderi ale incintelor tehnice se va elabora P.U.D.cu localizari
recomandate in zona A;

- pentru noi birouri sunt admise localizari in zonele CA, CB CM si CC.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
cladirile noi sau reconstruite se vor retrage de la aliniament la distanta de minim 4.0 metri in zonele C si
la minim 8.0 metri pe strazile de categoria III sau 10.0 metri pe strazile de categoria II si I in zona A.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- distanta fata de limitele parcélei va fi de minim jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,0
metri.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA -

- distanta minima intre cladiri va fi egala cu media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6.0
metri sau conform normelor tehnice specifice.

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si nu sunt

ferestre care lumineaza incaperi in care se desfasoara activitati permanente:

- in toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI SI ACCESE .
- se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei publice; E
- in spatiul de retragere al cladirilor de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren p
parcaje ale salariatilor si vizitatorilor, cu conditia inconjurarii cu gard viu avand 1,20 metn ina
plantarii cate unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare. :
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisa in unitatile de referinta adiacente, cu
exceptia instalatiilor;.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- volumele construite vor simple si se vor armonizaza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

ARTICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea
apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din
parcaje, circulatii si platforme exterioare;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, vor fi astfel
amenajate incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de
minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. \

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI ’
- imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de 0.30

m., vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre

interior la 4.0 metri distanta cu un al doi-lea gard transparent de 2.20 m inaltime, intre cele doua garduri
fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor vi retrase fata se aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor tehnice
inainte de admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
—C.U.T. maxim = 0.6 mp.ADC / mp. teren
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1. ZONE SITUATE IN AFARA INTRAVILANULUI EXISTENT |

B¢ EX — ZONE REZERVATE PENTRU TRASEUL ARTERELOR OCOLITOARE PENTRU
¢ TRAFICUL DE TRANZIT S$I AL VIITOAREI AUTOSTRAZI

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

EX - Zona prin care va trece traseul viitoarelor artere — autostrada §i ocolitoare a municipiului si care
urmeaza a fi stabilit prin studii de specialitate - este formata din doui fasii de teren de1l00 m. latime
situata la vest de localitate

- RESTRICTI PROVIZORII

EX - se interzice in mod provizoriu, pana la aprobarea studiilor de fezabilitate, relizareaa oricaror
constructii definitive pe traseele viitoarelor artere.
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8¢ ANEXA 1

EFINITHH ALE TERMENILOR UTILIZATI IN REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
AL MUNICIPIULUI CONSTANTA

In prezentul Regulament Local de Urbanism in afara termenilor precizati prin “Ghidului cuprinzand
recizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea regulamentului local de urbanism” , aprobat cu
rdinul MLPAT nr. 80/N/1996, au fost utilizati si alti termeni:

ACTIVITATI TERTIARE = activitati de servicii de toate categoriile conform Clasificarii
Activitatilor din Economia Nationala — Comisia Nationala de Statistica, 1992.

CENTRU DE AFACERI = parte a zonei centrale care grupeaza cele mai importante servicii
manageriale, tehnice si profesionale (grupate in cladiri specializate pentru birouri multietajate - dar
nu peste P+6 niveluri conform celor mai recente studii de marketing -) servicii financiar-bancare,
servicii profesionale pentru persoane fizice si juridice, posta si telecomunicatii, agentii diverse
(imobiliare, de turism etc.), edituri, centre media, centre si galerii de expozitii, hoteluri, restaurante,
comert general, specializat si de lux, servicii colective si personale, activitati ale diverselor
organizatii economice, patronale si profesionale, loisir si sport in spatii acoperite, mici activitati
productive specializate sau necesare pentru functionarea altor activitati din centrul de afaceri,
depozite mic-gros, locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale (birouri de
avocatura cabinete medicale, birouri de consultanta pentru impozitare etc.), strazi si piatete pietonale
pentru loisir urban, parcaje multietajate. Institutiile si serviciile publice pot fi localizate in centrul de
afaceri dar nu participa la definirea acestuia nici functional, nici ca indici POT si CUT. Centrele de
afaceri sunt totodata privite ca principala concentrare de locuri de munca cu calificare medie si
superioara din localitate.

COMERT EN GROS = societati comerciale care se ocupa cu achizitionarea, depozitara,
reambalarea si distribuirea marfurilor catre comerciantii detailisti.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filiera intermediara de depozite in care intra marfuri in
ambalaje de comercializare, in cantitati reduse si cu rulaj rapid pentru aprovizionarea magazinelor si
care se localizeaza in zona centrala, in zona mixta si in centrele de cartier; astfel de depozite pot
asigura si aprovizionarea la domiciliu a clientilor.

B - LMM. = intreprinderi mici si mijlocii compuse din: unitati micro — sub 10 angajati; unitati mici —
-+ intre 10 si 100 angajati; unitati mijlocii — intre 100 si 250 angajati.

INSTITUTI, SERVICIH SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt asigurate de la

buget, se stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod special termenul de

echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in retea la nivel de zona rezidentiala si

de cartier —crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.

.- SERVICII DE INTERES GENERAL (SAU SERVICII COMERCIALE) = societati, companii, firme,
asociatii care asigura contra cost sau in sistem non-profit o larga gama de servicii profesionale,
tehnice, sociale, colective sau personale.
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i ANExAD

. CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

PENTRU MUNICIPIUL CONSTANTA

oe® oo

o o o o
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Codul Civil;

" Legea fondului funciar nor. 18/1991;

Legea administratiei publice locale nr.69/1991 si completari;

Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor si completari; "

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatiea imobiliara;

Legea nn.26/1996 — Codul silvic;

Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor;

Ordinul Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena privind modul de viata al
populatiei;

HGR nr 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din: 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru aprobarea
Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a
documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor ;

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnnice privind
stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

. - Diferite alte reglementari tehnice in domeniu;

- Planul de Amenajare a Teritoriului National - sectiunile I-IV

* -“Carta Verde” privind politica de dezvoltare regional in Romania, elabprta de catre Guvernul Romaniei
. si Comisia Europeana si Legea nr. 151/1998

PRESE A/ WIE 7

By, LJa/r.
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