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E‘ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA URBANISM
1)/ SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA
NR. 4781/10.01.2020

RAPGCRTUL
INFORMARII SI CONSULTARTI PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic Zonal pentru "zona delimitata de strada Prelungirea

Bucovinei, plaja Marii Negre, strada Mihai Eminescu, proprietati private”

INITIATORI: CHIMISLIU CONSTANTIN

1. Detalii privind tehnicile si metodeie utilizate de solicitant pentru a

informa si a consulta publicul:

Etapa pregatitoare

In data de 25.05.2017 beneficiarul a demarat procedura informarii si consult&rii
publicului privind Planul Urbanistic Zona! - "zona delimitatd de strada Prelungirea Bucovinei,
plaja Marii Negre, strada Mihai Eminescu, proprietdti private", depunand anuntul de intentie

si planul cu adresele stradale in vederea notificarii proprietarilor din zona de studiu.

Beneficiarul a depus anuntul de intentie nr. 68599/25.05.2017 privind elaborarea

Planul Urbanistic Zonal insofit de fotografii cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe pagina
de internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o perioada de 5 zile (26.05.2017-
01.06.2017) conform adresei nr. $8480/25.05.2017.

Etapa de elaborare a propunerilor

Beneficiarul a depus anuntul privind consuitarea asupra propunerilor preliminare ale
Planului Urbanistic Zonal Tnregistrat sub nr. 23492¢/04.12.2019, postat pe pagina de
internet a Primariei, conform adresei nr. 234935/04.12.2019, pentru o perioadd de 25 zile

(04.12.2019-29.12.2019), insotit de fotografii cu amplasarea panoului pe teren.
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a) Datele si locurile tuturor intainirilor ia care cetdtenii au fost invitati sa

dezbata propunerea solicitantului

Conform anuntul de consultare cetatenii interesati au fost invitati s@ consulte
documentatia de urbanism disponibila la sediul Primariei Municipiului Constanta, bd. Tomis

nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii si Planificare Urband.

b) Continutul, datele de transmitere prin postda si numarul trimiterilor

postale, inclusiv scrisori, invitatii la intalniri, buietine informative si alte publicatii;

Au fost emise 28 notificari cdtre proprietari nersoane fizice si juridice din zona de

studiu care contin invitatii de participare ia dezbaterea publica.

¢) Localizarea rezidentilor, proprietarilcr 3i partilor interesate care au primit

notificari, buletine informative sau aite materiale scrise;

Urmare a adresei Directiei Urbanism nr. 224624/19.11.2019 (catre Serviciul Public
de Impozite si Taxe Constanta), in vederea identifizarii proprietarilor din zona de studiu, ne-
au pus la dispozitie datele acestora (prin adresa nr. R-T104591/27.11.2019) fiind transmise
28 notificari catre proprietari.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea publicd au participat: reprezentant Directia Urbanism, reprezentant
elaborator SC AGORAPOLIS SRL - urbanist Mihaeia Pusnava, 14 proprietari din zona de
studiu ~ conform semnaturilor din proces-verbal nr. 244537/18.12.2019.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor i rezervelor exprimate de public pe

parcursul procesului de informare si consultare:

Pe parcursul derulérii procesului de informare si consultare publicd, au fost transmise
sesizari formulate de proprietarii din zona de studiu, care vizeazd reglementarile propuse,
anexate Tn copie prezentului raport, dupd cum urmeaza:

Constanta, B-du! Tomis, nr. 51, etaj 1, Tel: 0241 488129
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-

- sesizérile inregistrate cu nr. 71515/06.06.2017, 71444/31.05.2017,
71456/31.05.2017, 71447/31.05.2017, Tnaintate in stadiul anuntadrii intentiei de

elaborare a PUZ;

- sesizarile inregistrate cu nr. 244328/17.12.2019, 248119/23.12.2019,
248358/24.12.2019, 248663/24.12.2019, 248961/30.12.2019 Tnaintate Tn perioada

de consultare asupra propunerilor preliminare privind elaborarea PUZ.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazd sd rezolve sau se va

ocupa de problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Prin adresa inregistratéd sub nr. 72425/07.06.2017 si e-mailuri Tnregistrate sub nr.
247599/23.12.2019, 248555/24.12.2019, 249457/30.12.2019, 249682/31.12.2019,
3687/09.01.2020, au fost naintate catre SC AGORAPOLIS SRL - urbanist Mihaela Pusnava,
in calitate de elaborator al Planului Urbanistic Zonal, sesizarile primite spre a fi argumentate

din punct de vedere tehnic.

Rdaspunsurile elaboratorului SC AGORAPOLIS SRL - urbanist Mihaela Pusnava, la
aspectele tehnice invocate n sesizari, au fost inregistrate sub nr. 79243/20.06.2017,
79245/20.06.2017, 3987/09.01.2020, 3998/(39.01.2019, 3999/09.01.2020,
3994/09.01.2020, 4396/10.01.2020, la Primaria Municipiului Constanta, fiind anexate in

copie prezentului raport.

Raspunsurile elaboratorului-au fost inaintate petentilor prin adresele inregistrate sub
nr. R71515/20.06.2017, R71444/20.06.2017 si prin e-mailuri R244328/09.01.2020,
R248119/09.01.2020, R248358/09.01.2019, R248663/09.01.2019, R248961/10.01.2020.

b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau
amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sd le rezolve, impreund cu

motivatia acestui lucru

Nu este cazul.

Constanta, B-dul Tomis, nr. 51, etaj 1, Tel: 0241 488129
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c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau

nepreluarea propunerilor:

- amplasare / reglementare in raport cu vacinatatile / retrageri;
- acces auto;

- spatiu verde.

Persoana responsabild
cu informarea si consultarea publiciului,

inspector Simina Staiculescu
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Avand in vedere initierea unui Plan Urbanistic Zonal in Constanta, strada Bucov1hew_an, G”’de catre
dl. Chimisliu Constantin, elaborat de urbanist Mihaela Pusnava, in calitate de locuitor in zona, strada
Bucovinei nr., 1A, fiind direct afectat de propunerea de eleborare de PUZ, va rog sa imi puneti la
dispozitie studiul de insorire si retragerile preopuse de irnitiator.

De asemenea, doresc sa fiu informat conform prevecderilcr legale in vigoare de toate modificarile care
afecteaza zona sus mentionata.

Va multumesc,

George Niculescu
9724 228282

httne-/lomrmail/? task=mailR artionz=nrint& 1id=2R190R mhav=INROYE mrhutnes
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Catre :

Primaria Municiziului Constanta

Subsemnatul Trandafilidis Cristian, domiciliat in Constanta
va aduc la cunostinta urmatoarele :

La data de 26.05.2017 s-a afisat pe un gard situat pe str. prelungirea Bucovina
din municipiul Constanta ,, Anuntul de intentie de elaborare a planului urbanistic zonal®
anexat.

Fata de aceasta situaiie, fac urmatoarele observatii :

1. In terenul marcat cu indicator , ZM 1 b * se afla o structura din beton de cateva
sute de mp reprezentand o fundatie de bloc si inca o fundatie de vila inalta de 2,4
m in suprafata de 200 mp.

2. Ambele fundatii sunt inundate de ur p2rau care curge un zona , in unele locuri
avand adancimea de 2 meiri.

3. Zona dinspre str. Eroilor si zona dinspre sir. Mihai Eminescu prezinta o diferenta
de nivel de cca 10 m zare nu este evidentiata pe plan .

Sper ca am reusit s2 atrag atentia asupra caracterului pur formal al
documentatiei elaborate de Biroul Strategii Urbane.

Varog sa-mi comunicati :

1. Daca despre terenurile notate cu indicativele ,, ZM 1 a”, ,, ZM 1¢”, ,, ZL 3 “ a luat
cunostinta si Serviciul Patrimeniu si Cermisia pentru identificarea si inaintarea

propunerilor de terenuri pentru atribuir2a in compensare in conformitate cu Legea
10/ 2001

2. Zonele notate cu 1ndlcm1ve'i Y st ZL 3 “ sunt impartite pe loturi. Aveti
cumuva si o lista a viitofilor D

3. Ce calitate are initiatorul Chimisiiu Constantin ?

Spre informarea persoane!or responsabile din cadrul Primaria Municipiului
Constanta anexez si fotografiile doveditoare.

Trandafilidis Cristian

€EL"’*(/



Catre,
Primaria h.f[.mu,apw%m Constante
Sefviciul stratewit si planificare urbans

Subsemneta Bucovals Elena , proprietar al imobililui situat in Constants,
prin prezénta va rog sa tusli in considerare urmatogrele motive
peaty oate va saliclt respingeres PUZ-ulul intiat de dl, Chamsahu Constantin.

Tinand-gont de fapiul ce Inaltimes umh:la: or situate pe strada Prelungireas Bucovinei
AL A mg,nm de innltime de P+ 1, consider de nz:%wpm indich POT 81 CUT precum &l
regimul m: maiiimx, de D4‘P~r5-€s, propusi de initigon

(e waf:n‘:vz,m.;s avand in vedere fiprul oo strada Iﬁ'ﬂmngi,am Bucoving este o strada
foarte ing usm s N vsle Drevesita ¢ trotuare, consider moportana consiriires unui
imeobil euiregim de inaltime de D+P+5-6

Traodata mlhﬁﬂma *m&sm mmh ueiti asi cum este mopus de mﬁmtﬁr U un g Tl
thes ma!c!:h'rlrw ridieat si r:u UIF procent mare de ocupare al terenului, vea reduce {1m5nc
gradul de’insorire al bmobilubul mey,

In gonelugie; x,msuder camplet inoportun indicatoril propusi de initiator si va rog
;wpm,luus rupmy&«rca acestel propunert de prodeet de PUZ.

0

i ' : Bucovala IEEL;:jy,L,~



adrese

Caure,
Primariz Municipiului Constanta
Serviciut stralegii &1 planificare urbana

Subsemnatul Bucovala {en , propietar al imobilulal sitvat in Constsnia
. prin prezenta va rog sa huarl in considerare urmaroarele motive
pentu care va sobieit cespingeres PUZ-ului initiat de di. Chimisliv Constantin.

Tinand cont de fapwul ca inaldnsen imobilelor situate pa stradaPrekungirea Bucovinei
au un regim de imaltine de P+1, coosider de neacceptat indieii POT si CUT presum st
Ty regirnui de inaldme de D+P+3-6, propusi de inittator,

De asermenca,. wvand in veders faptul ea strade Prelungires Bucovinei este o strada
foarte ingusta i nu este prevazutz ou trotuare, considar inoportuna construirea umi
imobil cg regim de inaltime de B+P+5-5,

Totodeta ediflcaren acestet constpuciii asa.guim este propusa-de kitiator, cu un regim
de inaltime ridicgt si cy un procent mare de ocupare 2! terenului, v-a reduce drastic
gradul de insorire al imobihudul meu.

In concluzie, considir complet inoportun indicarorti propusi de initiator si va rop
respeclucs respingerea acestel propunert de project de PUZ, -

5 Bugcovaig lon
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— Attachments:
Bucovala Elena.jpg 51,0 KB
Bucovala ION.jpg 51,3 KB
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Primaria Constanta,

Consiliul Local Constanta

Subsemnata, , cu domiciuliul in Municipiul Constanta,

. In calitate de Administrator al S.C. RIG SERVICE S.A., cu sediul in str. Marc
Aureliu nr. 18, cod unic de inregistrare la Registru Comeitului J13/2053/2001, cod de identificare
fiscala RO 14320668, proprietar al imobilului situat in Constanta, Strada Prelungirea
Bucovinei nr. 1C-1D- 1K, nr. cadastral 240249, imobil care are functiunea de locuintad de
serviciu, in baza prevederilor Legii 52/2003 si ale Ordinului 2701/2010, avand in vedere intentia
de elaborare a PUZ-ului initiat de domnul Chimisliu Censtantin pentru terenul delimitat de Strada
Prelungirea Bucovinei (la Nord), plaja Marii Negre (!a est), Strada Mihai Eminescu (la Vest) si
proprietati private (la Sud) si anuntul publicat pe site-ul Primdriei Constanta cu privire la
organizarea unei dezbateri publice n etapa elaborari PUZ-ului si la posibilitatea depunerii de
sugestii si propuneri, formulam urmatoarea

CONTESTATIE:

in legatura cu PUZ-ul initiat de DI. Chimisliv Constantin pentru terenul delimitat de Strada
Prelungirea Bucovinei (la Nord), plaja Marii Negre (lz est), Strada Mihai Eminescu (la Vest) si
proprietati private (la Sud).

Referitor la aceasta aratdam urmatoareie:

1. Amplasamentul studiat este reprezentat de un teren de un teren care face parte din zona
costiera, teren ce prezintd o declivitate accentuatd de la vest cadtre est, fapt ce incadreaza
amplasamentul ca fiind o zond cu risc geotehnic major ce impune conditii pentru asigurarea
protectiei impotriva riscurilor de alunecare a terenului sau destabilizare a malurilor - conform
consideratiilor tehnice din studiul geotehnic pus la dispozitie de proiectant.

Aceasta zona a fost consolidai3 in trecut de c&ire autoritati IPTANA) prin realizarea unor
drenuri si a unor ziduri de sprijin. Inainte de demararea oricarori demersuri pentru avizarea PUZ
era necesara obtinerea unui aviz/acord de la insituiia care a elaborat/proiectat aceste lucrari,
pentru a afla un punct de vedere obiectiv cu privire ia oportunitatea acestei investitii.

Interventia asupra unor constructii/amenajari existente implicd realizarea unei expertize
tehnice, dar si obtinerea acordului proprietarului amenajarilor!

2. In memoriu se face precizarea ci se vor efectua consolidari ale taluzului ce vor depasi
limitele terenului care a generat PUZ. Avand in vedere ca amplasamentul studiat (aprox. 3Ha)

2/4(?-
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este compus din mai multe terenuri, vrem sa stim cum vor fi consolidate acestea si cine va achita
costurile, avand in vedere ca aceste terenuri au fost vandute/retrocedate de catre primarie!

Specificam ca aceste lucrari de consolidare sunt lucrari speciale, foarte costisitoare, de
mare anvergura si trebuiesc efectuate pe intreaga "uprafata a taluzului, pana in proximitatea
Portului Tomis.

PUZ-ul trebuie sa contind proiectul acesto lucrari, costul acestora si sa arate clar cine
suporta cheltuiala investiiei de consolidare precum si obligativitatea realizarii consolidarii taluzului
inainte de demararea oricarei alte investitji.

3. La capitolul de circulatii, Tn memoriu se specifica faptul ca reteaua de strazi propuse se
va conecta cu Soseaua de Coasté fard a se preciza ca proiectul soselei de coasta este oprit sau
nu se mai intdmpla ceva cu el de o perioada mare de timp.

Se mai vorbeste tot In memoriu general si de existenta unui studiu de trafic, care nu
vorbeste nimic de impactul asupra circulatiei la nivel zonal - intersectia Strazii Prelungirea
Bucovinei cu Bulevardul Mamaia. Dat fiind faptul ca este singurul acces catre celelalte zone ale
Municipiului Constanta, traversarea sau accesul in aceastd intersectie la orele de trafic ridicat a
devenit un adevarat calvar, ma intreb, cum va fi dupa ce se vor realiza si investitile preconizate
prin PUZ?

Preconizand ca in realitatea aupa construirea tuturor terenurilor de pe taluz, in zona vor
circula minim 10 000 de autovehicule apartinand proprietarilor/utilizatorilor cladirilor ne punem
urmatoarele Intrebari:

- Cum se va mai putea circula?

- In caz de urgente cum vor putea tranzita autospecialele de urgenta zona?

- Soseaua de coasta se va mai realiza? '

4. Din plansa de Reglementari reiese ca Strada cu profil tip A se va contecta la Soseaua de

Coasta (Strada de profil D) prin Strada profi! tip B.
Data fiind diferenta de teren mentionata pe plansa de 1C metri, de la cota de 17 metri la intersectia
Strazilor tip A cu tip B, la 7 metri cota de la intersectia strazii tip B cu Soseaua de Coasta, si
lungimea de aproximativ 50 de metri a Strazii cu profi! tip B reiese ca strada cu profil tip B NU
poate face conexiunea cu Soseaua de coasta decarece panta acesteia este prea mare, de
aproximativ 20%. '

5.Conform Legii nr. 350 din 6 iulie 2001 privird amenajarea teritoriului si urbanismul prin
PUZ se vor evidentia toate cheltuielile cu investitiile, costul total al acestor cheltuieli, termenul de
realizare precum si sursa fondurilor. In memoriul general se specifici faptul ca o parte din
cheltuieli sunt asigurate de catre Administratia Pubhca L.ocald si o alta parte de catre investitorii
privati.

ESTE OBLIGATORIE REALIZAREA UNE! LISTE: CU TOATE INVESTITIILE NECESARE:
STRAZI, TROTUARE, PISTE DE BICICLETE, UTILITATI - ALIMENTARE CU APA,
CANALIZARE, GAZE NATURALE, ELECTRICITATE, TELEFONIZARE S| DATE, ILUMINAT
PUBLIC, SALUBRITATE, PRECUM §I ‘CONSILIDARI ALE TALUZULUI, CU DEVIZE REALE,

2
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INTOCMITE PE BAZA UNOR PRGIECTE TEHNICE APROBATE DE AUTORITATI/AVIZATORI,
TERMEN DE EXECUTIE, SURSA FONDURILOR.

6. Referitor la indicatorii urbanistici propusi imentionam ca acestia sunt exagerati, POT
75%, CUT 3.60, Regim de Tnaltime D+P+6E, deoarece In zona terenurile aferente Strazii Mihai
Eminescu au regim de inaltime maxim P+2E, POT 35% si CUT 1, iar terenurile construite de pe
Prelungirea Bucovinei au regimul de inaltime maxim P+3%&, POT 50%, CUT 2,50

7. Documentatia de PUZ ar fi trebuit s3 plece de la situatia reala din teren, pe baza unor
studii de fundamentare complete si ccrecte si cu respectarea tuturor prevederilor legale. Astfel,
era imperios necesar realizarea unui studiu de nsorire asupra cladirilor existente la nord de
terenul care a generat PUZ.

Aceste cladiri prezinta ferestre care vor fi umbrite Tn totalitate de cladirile D+P+6E propuse
deoarece acestea se afla la o distantd de 10 metri (Iatimea strazii). Cladirile propuse D+P+6E ar fi
trebuit retrase cu minim 25 metri (indimea cladirii mai Tnalte)!

8. Tot la capitolul studii de funcdamentare mai erau necesare:

- studiu hidrogeologic avénd in vedere prezenia apelor subterane si de suprafatad

- studiu privind valorificarea potentialului turistic sau balnear avand in vedere pozitionarea

amplasamentului
- studiu privind tipul de proprietate asupra imobilelor avand in vedere problemele
referitoare la retrocedarile terenurilor effectuate in trecut de Prim&ria Municipiului
Constanta _

- studiu privind stabilirea si delimitarea zonelor de risc natural si antropic

- studiu privind organizarea circulatiei si a troansportului avand in vedere situatia incerta a
Soselei de Coastd, dar si a faptului cd datorita declivitatii terenului aceasta este practic
inutilizabila pentru detinatorii de terenuri din zena.

Avand in vedere cele mentionate mai sus dorim reanalizarea Oportunitatii Planului
Urbanistic Zonal.

Adminsitrator,
Carmen-Mihaela lonescu
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CATRE: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
IN ATENTIA: DL, PRIMAR DECEBAL FAGADAU

REFERITOR: PROPUNERE PRELIMINARA PUZ DELIMITAT DE STADA PRELUNGIREA BUCOVINEI ( LA NORD),
PLAJA MARII NEGRE( APELE ROMANE LA EST), STRADA MIHAI EMINESCU ( LA VEST), PROPRIETAT!
PRIVATE(LA SUD)

Stimate Domnule Primar,

Subsemnata Teseleanu Carmen, domiciliata in Constanta, Str. Prelungirea Bucovinei, Nr. 8B,
BL.C1,,ET.5,Apt.14 va aduc la cunostinta ca sunt impotriva propunerii preliminare de PUZ delimitat de
Str. Prelungirea Bucovinei, Plaja Marii Negre, Str. Mihai Eminescu si proprietati private.

Considerentele pe care le avem in vedere sunt urmatoarele:

1. Coroborarea PUZ propus cu documentatii de urbanism care nu au produs efecte si care si-au
pierdut valabilitatea- HCL nr.292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de coasta a Marii
Negre, Etapa I- Cresterea Atractivitatii turistice a Falezei Tomis- Mamaia.

2. Terenul care a generat PUZ este incadrat in PUG in zona de circulatie publica nu ZRCM1.

Inexistenta studiului privind potentialul balnear sau turistic al zonei.

4. Lipsa studiului legat de traficul in zona, in prezent traficul se desfasoara doar pe Prelungirea
Bucovinei care are o latime de & metri, insuficienta pentru traficul actual. Cine face aceste studii,
cine suporta costurile?

5. Lipsa.utilitatilor- cine face aceste studii si cine suporta costurile?

6. Undeva in pagina 6 se strecoara un paragraf referitor la costurile privind accesibilitatea, cum ca
acestea vor fi suportate de catre primarie, insa lipseste adresa de |a aceasta institutie precum si
de unde se va face aceasta finantare.

7. La capitolul Studii de Fundamentare nu se regaseste nici un studiu referitor la potentialul turistic
sau referitor la conditiile hidrologice, din studiul geotehnic reiese ca faleza trebuie consolidata si
nu se raspunde la urmatoarele aspecte: ;

a. Cat costa?

b. Pe cheltujala cui se fac aceste consolidari?

c. Cineisi asuma proiectul?

d. Cand se va face? Dupa ce se fac investitiile private si incep sa curga reclamatiile catre
primarie sau inainte?

8. Circulatia publica ar urma sa se faca pe un teren accidentat, cu diferente mari de nivel iar acest
lucru presupune un cost urias, iarasi se ivesc intrebarile indreptatite: cat costa? pe cheltuiala
cui? cine isi asuma proiectul?

e

9. Aceleasi aspecte si referitor la utilitati. Nu se mentioneaza nimic legat de costuri si cine isi asuma
si realizeaza.



10. Regimul de inaltime: in PUG se mentioneaza care este distanta dintre aliniamente, iar cel
propus este eronat, dupa cum urmeaza:

m o o0 o w

Va rugam, DI

ZM1a= 25 metri la o distanta intre aliniamente de 10 metri
ZM1b= 18 metri la o distanta intre alinialmente de 7/10 metri
ZM1c= 15 metri la o distanita intre aliniamente de 9.5/13.5 metri
Amplasamentul PUZ se afla la marginea unei zone urbanizate
Cum se asigura accessul si parcajul a 2000 de autoturisme?

.Primar, sa luati in considerare cele mai sus mentionate si sa actionati in consecinta. Pana

la urma este interesul tuturor sa traim intr-un oras civilizat si frumos din punct de vedere arhitectonic.

Cu respect,

Data :24.12.2018 Teseleanu Carmen
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CATRE: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
IN ATENTIA: DL. PRIMAR DECEBAL FAGADAU

REFERITOR: PROPUNERE PRELIMINARA PUZ DELIMITAT DE STADA PRELUNGIREA BUCOVINEI ( LA NORD),
PLAJA MARII NEGRE( APELE ROMANE LA EST), STRADA MIHAI EMINESCU ( LA VEST), PROPRIETATI
PRIVATE(LA SUD)

Stimate Domnule Primar,

Subsemnatii: Nicolau Petre, domiciliat in Constanta,
Teseleanu Dumitru, domiciliat in Constanta,
Pilca Lenuta, domiciliat in Constanta,
Dogaru Paul, domiciliat in Constanta,

Va aducem la cunostinta ca suntem impotriva nropunerii preliminare de PUZ delimitat de Str.
Prelungirea Bucovinei, Plaja Marii Negre, Str. Mihai Eminescu si proprietati private.

Considerentele pe care le avem in vedere sunt urmatoareie:

1. Coroborarea PUZ propus cu documentatii de urbanism care nu au produs efecte si care si-au
pierdut valabilitatea- HCL nr.292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de coasta a Marii
Negre, Etapa |- Cresterea Atractivitatii turistice a Falezei Tomis- Mamaia.

2. Terenul care a generat PUZ este incadrat in PUG in zena de circulatie publica nu ZRCM1.

Inexistenta studiului privind potentialul balnear sau turistic al zonei.

4. Lipsa studiului legat de traficul in zona, in prezent traficul se desfasoara doar pe Prelungirea
Bucovinei care are o latime de 6 metri, insuficienta pentru traficul actual. Cine face aceste studii,
cine suporta costurile?

5. Lipsa utilitatilor- cine face aceste studii si cine suporta costurile?

6. Undeva in pagina 6 se strecoara un paragraf referitor la costurile privind accesibilitatea, cum ca
acestea vor fi suportate de catre primarie, insa lipseste adresa de la aceasta institutie precum si
de unde se va face aceasta finantare.

7. La capitolul Studii de Fundamentare nu se regaseste nici un studiu referitor la potentialul turistic
sau referitor la conditiile hidroiogice, din studiul gectehnic reiese ca faleza trebuie consolidata si
nu se raspunde la urmatoarele aspecte:

a. Catcosta?

b. Pecheltuiala cui se fac aceste censolidari?

c. Cine isi asuma proiectul?

d. Cand se va face? Dupa ce se fac investitiiie private si incep sa curga reclamatiile catre
primarie sau inainte?

o



8. Circulatia publica ar urma sa se faca pe un teren accidentat, cu diferente mari de nivel iar acest
lucru presupune un cost urias, iarasi se ivesc intrebarile indreptatite: cat costa? pe cheltuiala
cui? cine isi asuma proiectul?

9. Aceleasi aspecte si referitor ia utilitati. Nu se menticneaza nimic legat de costuri si cine isi asuma
si realizeaza.

10. Regimul de inaltime: in PUG se mentioneaza care este distanta dintre aliniamente, iar cel
propus este eronat, dupa cum urmeaza:

a. ZM1la= 25 metri la o distanta intre aliniamente de 10 metri

ZM1b= 18 metri la o distanta intre alinialmente de 7/10 metri

ZM1c= 15 metri la o distanta intre aliniamente de 9.5/13.5 metri

Amplasamentul PUZ se afla la marginea unei zone urbanizate

Cum se asigura accessul si parcajul a 2009 de autoturisme?

o oo o

Va rugam, DI .Primar, sa luati in considerare cele mai sus mentionate si sa actionati in consecinta. Pana
la urma este interesul tuturor sa traim intr-un oras civilizat si frumos din punct de vedere arhitectonic.

Cu respect,

q_
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Observatii PUZ initiat de Chimisliu Consta
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Va transmitem observatiile Asociatiei de proprietari FE5 Constanta cu privire la PUZ-"zona
delimitata de strada Prelungirea Bucovinei, plaja Marii Negre, strada Mihai Eminescu,
proprietati private" initiator Chimisliu Constantin.

— Attachments: —
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Unitaiea: Asociatia de proprietari FE5S Constanta
CIF:29091791

- St inei. N . . .
Sediul: Str. Bucovinei, Nr.1E, BI.FE_D, Sc.A, Demisol romania20i9.e

Constanta, Romania, 900613 o
Nr. Inrg. [ £ 16122019

;
i
i
t

CATRE: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

Referitor la proiectul Planului Urbanistic Zonal-“zona delimitata de sirada Prelungirea Bucovinet, plaja
Marii Negre, strada Mihat Eminescu, proprietat: private”, initiator Chimisliu Constantin, noi, Asociatia de

proprietari FE3 Constanta, va transmitem urmatoarele observatii:
|

- Deoarece noua cladire prevede spatii de locuit, spatii de birouri si spatii comerciale zona se v
supraaglomera datorita traficului intens si a lipsei locurilor de parcare, avand in vedere ca au imai
fost construite inca doua imobile in zona (P+10 si P+6) fara a se construi si spatii de parcare;

- (Cladirea noua se va racorda la toate utilitatile existente in zona (alimentare cu apa,
canalizare,alimentare cu gaze naturale, alimentare cu energie elctrica) care sunt vechi si
subdimensionate;

- Prin aprobarea constructiilor din zona s-a ingradit accesul persoanelor catre plaja si nici prin noul
PUZ nu se prevede clar realizarea unui drum de acces pana la plaja; i

- Referitor la inaltimea cladirii aceasta depaseste inaltimea cladirilor aflate pe axa nord-sud care
este de max. P+2. |

Avand in vedere cele de mai sus Asociatia de proprietari FE3 Constanta se opune aprobarii
acestul proiect.

Presedinte As. Propr.
Dan Tunoftel

Pag.1/1




nr. 138/20.06.2017
RASPUNS SOLICITARE

Cu privire la comunicarea prin care domnul George Niculescu, Tn calitate de locuitor afectat de
propunerea de elabarare PUZ delimitat de str. Prelungirea Bucovinei la N, str. Mihai Eminescu la V, limita
proprietdtii Apelor Romane la E {plaja Marii Negre), respectiv proprietati private la S, initiat de catre
domnul Chimisliu Constantin, solicita:

- punerea la dispozitie a studiului de insorire si retragerilor propuse de initator;

- informarea conform prevederilor legale in vigoare de modificarile care afecteaza zona sus mentionatd,

va comunicam urmatoarele:
- Conform Regulamentului de Informare si Consultare a Publicului in elaborarea sau revizuirea

planurilor de urbanism la nivelul Municipiului Constanta, anexa nr. 1la HCL nr 322/31.10.2016:

- Art. 18. Implicarea publicului in etapa pregdtitoare:
(1) Elaboratorul depune la Primdria Municipiul Constanta anuntul de intentie de elaborare / revizuire PUZ
insotit de:
1 certificatul de urbanism (copie)
2 avizul de initiere {copie)
3 PUZ preliminar (documentatia prezentatd la faza Aviz de Initiere, modificatd conform
conditiilor impuse prin Avizul de Initiere
4 fotografii elocvente prin care se face dovada amplasdrii panoului cu anuntul de
intentie pe terenul studiat (se vor prezenta minimum 3 fotografii din unghiuri
diferite, realizate prin incadrarea in fotografie a unor repere urbane locale);

(2) Persoana Responsabild (PR) posteazd pe site-ul APL anuntul cu privire la intentia de elaborare / revizuire a
PUZ. Anuntul cuprinde date cu privire la posibilitatea, modul, locul si perioada in care se pot consulta si
transmite opinii / sugestii in vederea stabilirii cerintelor de elaborare a PUZ si se va mentine pe site pe toatd
perioada obtinerii avizelor solicitate prin CU si AO.

(3)Toate opiniile / observatiile exprimate de public vor fi colectate de PR si transmise initiatorului in vederea
analizdrii lor in faza de elaborare a documentatiei de urbanism. Se iau in considerare doar acele opinii care
sunt insusite (prin mentionarea numelui in clar, a calitdtii in speta respectivd si a adresei de corespondentd).

Art 19. (1) Implicarea publicului in etapa elabordrii propunerilor se demareazd dupd obtinerea avizelor
solicitate prin CU si AO si dupd ce PUZ-ul a fost analizat de CTUAT si a obtinut un punct de vedere favorabil.
(2) in baza emiterii punctului de vedere favorabil din partea CTUAT, PR stabileste impreund cu elaboratorul PUZ

Bd. Alexandru Lapusneanu nr, 70. Constanta; CUI: 3&332969 ]13/649/2015 Tel: 0722393350
office(@agorapalis.ro, cli5.1
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calendarul consultarii.

(3) Procesul de consultarea publicului se desfdsoard astfel:

Initiatorul:

- amplaseazd in teren panoul cu anuntul de consultare;

- depune la primdrie anuntul de consultare insotit de: dovada amplasdrii

panoului prin prezentarea fotografiilor elocvente (minimum 3 fotografii din unghiuri diferite prin incadrarea in
fotografie a unor repere urbane locale), planul de situatie cu numere stradale ale tuturor proprietétilor din zona
de studiu si din zona de influenta.

APL:
- posteazd pe site-ul oficial al primdriei anuntul de consultare, pentru o perioadd de 25 zile calendaristice;
- notificd (prin adrese trimise prin postd de catre PMC) proprietarii de terenuri din zona studiatd si din zona de
influenta, identificati in urma corespondentei cu SPIT;
- pune la dispozitie publicului interesat documentatia PUZ pentru consultare la sediul si pe site-ul oficial al PMC;
- organizeazd dezbaterea publicd stabilitd prin calendarul consultdrii;
- colecteazd si transmite initiatorului / elaboratorului toate observatiile / sesizdrile / opiniile exprimate cu
prilejul dezbaterii publice, in vederea analizdrii lor si preludrii ori nepreludrii acestora in documentatia de
urbanism. Se iau in considerare doar acele opinii care sunt insusite (prin mentionarea numelui in clar, a calitatii
in speta respectivd si a adresei de corespondentd. Neincluderea solicitdrilor formulate va trebui argumentatd in
scris de catre initiator si adusd la cunostinta autorilor de cdtre PR, printr-o informare scrisd;
- intocmeste raportul informdrii si consultdrii populatiei.
(4) Toate observatiile / sesizdrile / opiniile exprimate in aceastd etapd a consultdrii, precum si rdspunsurile la
acestea, dar si Raportul consultdrii vor fi aduse la cunostinta publicului prin postare pe site-ul oficial si pe
pagina de facebook al PMC.

Astfel,

-in prezent, PUZ delimitat de str. Prelungirea Bucovinei la N, str. Mihai Eminescu la V, limita
proprietatii Apelor Romane la E (plaja Marii Negre), respectiv proprietati private la S, initiat de citre
domnul Chimisliu Constantin, se afla in etapa de consultare publicd aferenta initierii PUZ
(pregatitoare);

- studiul de insorire aferent PUZ se va realiza si prezenta, conform prevederilor, intr-o etapa
ulterioara (cea a elabordrii propunerilor, ulterior obtinerii avizului favorabil CTUAT) si va fi pus la
dispozitie petentului;

- retragerile propuse care afecteaza zona adusa in discutie de catre petent (respectiv proprietatea str.
Prelungirea Bucovinei nr. 1A - retragerile fatd de aliniamentul si constructiile de pe frontul opus -

Bd. Alexandru Lapusneanu nrI 70. Constanﬁa, Cul: 3&332969 l13/6£»9/2015 Tel: 0722393350
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nordic al strazii Prelungirea Bucovinei), conform prevederilor avizului de initiere sunt, dupa cum
urmeaza:
.Cladirile pot fi amplasate pe aliniament sau retrase cu conditia ca indtimea maxima la cornisa sd nu
depdseasca distanta dintre acesta si alinierea constructiei de pe frontul opus de straza (mai precis,
distanta dintre cele doua cladiri de pe fronturi opuse de strada trebuie sa fie de minimum jumatate din
indltimea la cornisd a cladirii celei mai inalte dintre cele doud) - in cazul de fatd la un regim de indltime
propus de cca. 21m la cornisd (fard etajul retras), distanta dintre constructia propusd pentru imobilul din str.
Prelungirea Bucovinei nr. 1G si aliniamentul (limita de proprietate} de pe frontul opus va fi de minimum
10.5m (propus 11.5m), iar distanta dintre clddirea propusd pentru imobilul din str. Prelungirea Bucovinei nr.
1G si constructiile de pe frontul opus va fi de minimum 11.5m (propus 12.5m).
- este permisa retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzatoare distantei dintre
cladiri de pe fronturi opuse de strada {pand la hmax 25m total la coama).

Cu respect.

20.06.2017 Agorapalis,
urb. Mihaela Pusnava

A
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nr. 139/20.06.2017
RASPUNS SOLICITARE

Ca urmare a adresei inregistrate cu numarul 71444/31.05.2017 de cdtre domnul Trandafilis Cristian, prin
care acesta a transmis o serie de observatii cu privire la Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada
Prelungirea Bucovinei (la N), strada Mihai Eminescu (la V), limita de proprietate cu Apele Romane (plaja
Marii Negre - la E) si proprietdti private la S, comunicata cdtre elaboratorul AGORAPOLIS SRL prin adresa
72425/07.06.2017, respectiv:

1.in terenul marcat cu indicatorul ZM1b se afld o structura din beton de cateva sute de mp reprezentand
o fundatie de bloc siinca o fundatie de vild inalta de 2.4min suprafata de 200mp;

2. ambele fundatii sunt inundate de un pérau care curge in zond, in unele locuri avand adancimea de 2
metri;

3. zona dinspre str. Eroilor si zona dinspre str. Mihai Eminescu prezintd o diferenta de nivel de cca. 10 m
care nu este evidentiatd in plan;

4. intrebarea daca terenurilor notate cu indicativele ZM1a, ZM1¢, ZL3 au fost aduse la cunostinta
Serviciului Patrimoniu si Comisia pentru identificarea si inaintarea propunerilor de terenuri pentru
atribuirea in compensare in conformitate cu Legea 10/2001, respectiv impartirea in loturi a zonelor
ZM1¢, respectiv ZL3;

6. calitatea initiatorului Chimisliu Constantin;

Fatd de observatiile ridicate de catre dl Trandafilis Cristian, va aducem [a cunostintd urmatoarele:

1.Cele doua structuri de beton aferente terenurilor incadrate in UTR ZM1b conform plansei de
propuneri de reglementari urbanistice sunt figurate in plan (in toate planurile aferente PUZ), iar
pozitia lor a fost stabilita conform ridicarii topografice, care s-a realizat pentru intreaga zona de studiu,
pentru care s-a emis avizul de incepere a lucrdrilor de catre OCPI Constanta cu numarul
59/20.05.2017, si al carui aviz OCPI pentru ridicarea topografica este in curs de elaborare prin cererea
68874/14.06.2017, cu termen de solutionare 05.07.2017. PUZ nu propune construirea sau
desfiintarea ca atare a structurilor cu pricina, ci doar reglementeaza modul in care zona respectiva
poate fi construita de catre eventualii proprietari.

2.La ridicarea topografica, nu a fost evidentiata existenta unui parau, in schimb, pentru PUZ, este in
elaborare unui studiu geotehnic, care arata ca ,/a /imita dinspre oras a zonei studiate, se afld cornisa
initiald a falezei. In trecut, limita cornisei se afla aproximativ in zona actualei cornise. Alunecdrile de teren au
impins compartimente de pdménturi cdtre tdrmul mdrii. Acest fapt a fost favorizat de existenta unui strat de
argild la adancime de 5-6m, cu inclinare de strat cdtre falezd. Pe suprafata stratului argilos, cu
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permeabilitate redusd, s-a drenat apa de pe continent, apd provenitd att din acumuldri pluviale, dar mai ales
din peideri de apd din retelele hidroedilitare (.)in forajele de informare, executate in amplasament, apa a
fost mdsuratd in mai multe puncte si se afld la addncime de 1.5-0.5m fatd de cota terenului actual (str.
Prelungirea Bucovinei nr. 1G). Scurgerea se face cdtre falezd, prin umpluturile de materiale de constructie
depozitate in zond. Se observd cd la baza primului taluz (cu o indldime de cca. 12-15m) se intdineste
vegetatie hidrofild, iar apa bdlteste chiar pe suprafata terenului. Afluxul de apd de pe continent este
important. In forajul executat la marginea amplasamentului, ctre falezd, pe o cotd ai joasd, apa, datoritd
presiunii, are un caracter artezian” Regulamentul Local de Urbanism, cat si studiul geotehnic aferent
PUZ va contine, de asemenea, conditii tehnice de construibilitate cu privire |a stabilizarea malului si
drenarea apelor, in etapa elabordrii propunerilor {ulterioara obtinerii avizului favorabil CTUAT).

3.Diferenta de nivel dintre strada Eroilor si strada Mihai Eminescu este evidentiata in plan (in toate
plangele aferente PUZ- inclusiv cu curbe de nivel) si a fost relevatd de catre studiul topografic
realizat, mai sus mentionat. Probabil datoritd dimensiunilor reduse ale panoului de informare
consultare publicd, acestea nu au fost vizibile.

L.Proprietatile propuse a fi reglementate de citre UTR ZM1a, ZM1c si ZL3 au fost relevate din
evidentele OCPI, respectiv inclusiv E terra (ca forma si suprafatd, nu ca tip de proprietate), la faza
de ridicare topografica (imobile cu numere cadastrale sau alte evidente OCPI). Lotul reglementar de
catre UTR ZM1a apartine proprietarului privat Chimisliu Constantin, conform actelor de proprietate
(contractul de vanzare-cumpdrare nr.1878/15.06.2005, respectiv ncheiere rectificare nr.
1376/10.03.2006, extras de carte cu funciara nr. 3109/ 16.01.2017), respectiv initiatorul PUZ
conform Certificatului de Urbanism 285/09.02.2017.Elaborarea unei documentatii de tip PUZ
presupune reglementarea modului in care se poate construi {dimensiuni parcele construibile, destinatii
admise si interzise, retrageri, regim de inaltime, procent de ocupare si coeficient de utilizare terenuri) si
nu aduce atingere procesului de atribuire sau deciziilor date de Comisia pentru identificarea si
inaintarea propunerilor de terenuri pentru atribuirea in compensare in conformitate cu Legea
10/2001. Astfel, elaboratorul tine cont de specificul urbanistic si conformarea urbanistici a zonei,
reglementeaza zona ca atare, reglementeaza zonele de circulatie si gabaritele strazilor pentru a
permite acces la loturi si nu are nicio calitate in raport cu eventuale atribuiri in compensare prin
Legea 1072001 sau modul in care, in timpul sau ulterior elaborarii si aprobarii PUZ se realizeaza
circulatia juridica a terenurilor prin Legea 10/2001.

5. Calitatea domnului Chimigliu Constantin este cea de INITIATOR AL PUZ, in calitate de proprietare al
lotului din strada Prelungirea Bucovinei nr. 1G, conform actelor de proprietate (contractul de
vanzare-cumparare nr.1878/15.06.2005, respectiv incheiere rectificare nr. 1376/10.03.2006,
extras de carte cu funciara nr. 3109/ 16.01.2017), respectiv initiatorul PUZ conform Certificatului
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de Urbanism 285/09.02.2017 si al avizului de initiere 43328/11.04.2017, prin care s-a stabilit zona
de studiu PUZ,

Cu respect.

20.06.2017 Agorapalis,
urb. Mihaela Pusnava
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Nr. 11/07.01.2020

Catre Primaria Municipiului Constanta
Serviciul Strategii Urbane
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane
in atentia domnului Arhitect Sef Mihai-Radu Vanturache si a doamnei inspector Simina Staiculescu

Ca urmare a furnizarii sesizarii inregistrata cu numadrul 244328/17.12.2019, depuse de: Bucovala lon si
Bucovala Elena

cu privire la elaborarea documentatiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea
Bucovinei (la N), plaja Mdrii Negre (Apele Romdne la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietati private (la S)in
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numarul cadastral 204533,
initiata de proprietarul Chimisliu Constantin,

in calitate de elaborator al documentatiei de urbanism, va transmitem urmatoarele precizari pentru a
raspunde observatiilor formulate ca parte a procesului de informare si consultare a publicului:

1. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Jindnd cont de faptul cd indltimea imobilelor situate pe strada
Prelungirea Bucovinei au un regim de indltime P+1, consider de neacceptat indicii POT si CUT, precum Si
regimul de indltime D+P+5-6, propusi de initiator”

Raspunsul Elaboratorului:

Conform Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, terenul care a generat PUZ, la care fac referire
persoanele nominalizate (strada Prelungirea Bucovinei la nr 1G) se incadreaza conform Planului Urbanistic
General al Municipiului Constanta in unitatea teritoriala de referinta ZRCM1, zond reglementatd cu un POT
(procent de ocupare a terenului) maxim admis de 75% si de un CUT (coeficient de utilizare a terenului)
maxim admis de 3. In baza art 32 (7) din legea 350/2001, cu modificarile si reglementadrile ulterioare, CUT-
ul maxim admis poate fi majorat cu maxim 20%, o singura dataq, in aceasta situatie, limita maxima admisa
pentru CUT devenind 3,6. POT 75% si CUT 3,6 sunt indicatorii propusi pentru unitatea teritoriala de referinta
ZCLM1a propusa.

Avdnd in vedere forma atipica si amplasarea pe colt, inaltimea maxima admisa a fost limitata la 25 metri,
echivalentd unui regim de inaltime D+P+5-6 retras, cu conditia ca distanta intre constructia propusa si cele
existente sa nu fie mai mica decdt jumdtatea distantei dintre cladiri, fnd'l;imea propusad este de 21 metri la
nivelul placii superioare a etajului 5 si 25 m la placa superioara a etajului 6 retras.

] Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro,

-1-



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

orarT e
L5

De asemenea, indltimea maxima si retragerile propuse au fost validate intr-un studiu de insorire, realizat in
baza OMS 119/2014, avizat de Directia pentru Sanatate Publica Constanta prin avizul nr. 1014R/
24.08.2017. Conform analizei din studiul de insorire: la data de 21 decembrie, cea mai nefavorabila din an
din punct de vedere al stralucirii solare:

= constructia de pe lotul cu nr cad 222935 beneficiaza de iluminare directd pe fatada sudica incepand
cu orele 10:30. Dupa orele 11:30, constructia existenta iese complet din umbra purtata a volumetriei
propuse pe terenul care a generat PUZ incepénd cu orele 14:30, fatada vestica intrd in umbra
purtatd a constructiilor invecinate, care dupa orele 15:30 se proiecteaza si pe fatada sudica a
acesteia. Prin urmare, constructia beneficiaza de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturala directa
impusa de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

= constructia de pe lotul cu nr cad 222941 beneficiaza de iluminare directd pe fatada sudica incepand
cu orele 12:30, cGnd umbra aruncata de volumetria propusa incepe sa se retraga spre est. Dupa orele
13:45, constructia existenta iese complet din umbra purtata a volumetriei propuse pe terenul care a
generat PUZ. Incepdnd cu orele 13:30, fatada vestica a constructiei existente intrd in umbra purtata a
constructiilor invecinate, iar dupa orele 15:45 si pdnd la apus este afectata si fatada sudica a
constructiei. Prin urmare, constructia beneficiaza de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturala directa
impusa de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

= constructia de pe lotul cu nr cad 240249 beneficiaza de iluminare directa pe fatadele sudice
incepdnd cu orele 09:20. Dupa orele 10:20, umbra purtata a volumetriei propuse pe lotul care a
generat PUZ urca pe fatadele sudice si le acopera complet in jurul orelor 13:00. Acestea incep sa se
retraga spre est incepdnd cu orele 14:30, iar in jurul orelor 15:45 constructia nu mai este afectata de
umbra purtata a volumetriei propuse pe lotul care a generat PUZ In jurul orelor 16:15, umbrele
purtate ale constructiilor existente invecinate incep sa urce pe fatada sudica si o acopera complet
panad la apus. Prin urmare, constructia beneficiaza de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturala
directa impusa de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

2. Semnatarii adresei mentioneaza: ,De asemenea, avind in vedere faptul cd strada Prelungirea Bucovinei
este o stradd foarte ingustd, si nu este prevdzutd cu trotuare, consider inoportund construirea unui imobil cu
regim de indltime D+P+5-6."

Raspunsul Elaboratorului:

in situatia existenta, accesul catre loturile de la nord de imobilul care a generat PUZ se realizeaza printr-o
circulatie carosabila cu deservire locala (fundatura). Pentru a putea accesibiliza loturile de teren existente
in partea de jos a taluzului este nevoie de realizarea unei bifurcatii, cu prelungirea strazii Prelungirea
Bucovinei catre Sud, care nu afecteaza accesul loturilor de la Nord, pastrdnd o fundatura cu acces carosabil,
care se inchide intr-o zona de belvedere propusa, amenajata pietonal.
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Conform ridicdrii topografice vizate OCPI cu avizul nr. 2447/2017, intre coltul cel mai nordic al lotului care a
generat PUZ si imobilele de la nord exista o distanta de 3,8 metri, care nu permit realizarea, conform
normelor in vigoare, a unui acces carosabil, Prin urmare, solutia proiectatd prin PUZ, prevede cedarea
partiald de teren cdatre domeniul public din lotul care a generat PUZ, cu scopul realizdrii unei strazi
corespunzatoare, cu un gabarit minim de 7 metri, masurati intre cele doua aliniamente, in cel mai ingust
punct al strazii (intre limita de proprietate a parcelei nou rezultate vs. limita de proprietate a parcelei la
nord de lotul care a generat PUZ- numdr cadastral 222935) - gabaritul creste la 17,3 metri in cel mai lat
punct de bifurcatie (intre strada cu acces la loturile de la nord si prelungirea strazii Prelungirii Bucovinei
catre loturile sudice)

Asa cum am ardtat mai sus, inaltimea maxima admisa a fost limitata la 25 metri, echivalenta unui regim de
inaltime D+P+5-6 retras, cu conditia ca distanta intre constructia propusa si cele existente sa nu fie mai
mica decat jumdtatea distantei dintre cladiri. fnﬁlﬁmea propusa este de 21 metri la nivelul placii superioare
a etajului 5 si 25 m la placa superioard a etajului 6 retras. De asemeneaq, indltimea maxima si retragerile
propuse au fost validate intr-un studiu de insorire, realizat in baza OMS 119/2014, avizat de Directia
pentru Sanatate Publica Constanta prin avizul nr. 1014R/24.08.2017.

Indicatorii propusi pentru construire se referd la suprafata de teren rezultatd in urma realizdrii circulatiei
carosabile, iar modul de ocupare al terenului nu influenteaza infrastructura de circulatii propusa.

3. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Totodatd, edificarea acestei constructii asa cum este propusd de
initiator, cu un regim de indltime ridicat si cu un procent mare de ocupare al terenului, va reduce drastic
gradul de insorire al imobilului meu.”

Raspunsul Elaboratorului:

Conditiile de insorire ale locuintelor sunt reglementate prin OMS nr. 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare, care prevad asigurarea unui minim de 1,5 ore de insorire la solstitiul de iarna, in
spetd 21/22 decembrie. Solutia propusa respecta prevederile OMS 119/2014 si a fost validata de Directia
pentru Sanatate Publica Constanta prin avizul nr. 1014R/24.08.2017. Analiza studiului de insorire a fost
prezentata la punctul 1.

Cu respect,
07.01.2020 AGORAPOLIS,
MIHAELA PUSNAVA,
Urbanist
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Nr. 14/07.01.2020

Catre Primaria Municipiului Constanta
Serviciul Strategii Urbane
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane
in atentia domnului Arhitect Sef Mihai-Radu Vanturache si a doamnei inspector Simina Staiculescu

Ca urmare a furnizarii sesizarii inregistrata cu numarul 248119/23.12.2019, depuse de: Rig Service SA,
prin administrator Carmen-Mihaela lonescu.

cu privire la elaborarea documentatiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea
Bucovinei (la N), plaja Mdrii Negre (Apele Romdne la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietati private (la S)in
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numarul cadastral 204533,
initiata de proprietarul Chimisliu Constantin,

in calitate de elaborator al documentatiei de urbanism, va transmitem urmatoarele precizari pentru a
raspunde observatiilor formulate ca parte a procesului de informare si consultare a publicului:

1. Semnatara adresei mentioneaza: ,Amplasamentul studiat este reprezentat de un teren de un teren care
face parte din zona costierd, teren ce prezintd o declivitate accentuatd de la vest cdtre est, fapt ce
incadreazd amplasamentul ca fiind o zond cu risc geotehnic major ce impune conditii pentru asigurarea
protectiei Impotriva riscurilor de alunecare a terenului sau destabilizare a malurilor - conform consideratiilor
tehnice din studiul geotehnic pus la dispozitie de proiectant.

Aceastd zond a fost consolidatd in trecut de cdtre autoritati (IPTANA) prin realizarea unor drenuri si a unor
ziduri de sprijin. Inainte de demararea oricdror demersuri pentru avizarea PUZ era necesard obtinerea unui
aviz/acord de la institutia care a elaborat/proiectat aceste lucrdri, pentru a afla un punct de vedere obiectiv
cu privire la oportunitatea acestei investitii.

Interventia asupra unor constructii/amenajdri existente implica realizarea unei expertize tehnice, dar si
obtinerea acordului proprietarului amenajdrilor! ”

Raspunsul Elaboratorului:

Mentionam faptul cq, in vederea avizarii studiului au fost solicitate si obtinute toate avizele si s-au intocmit
toate studiile necesare conform metodologiei de elaborare a PUZ, sau solicitate conform Certificatului de
Urbanism 285/2017 si a Avizului de Initiere nr 43288/2017. in zona esticd a zonei de studiu PUZ se afld
un teren reglementat anterior prin PUZ aprobat cu HCL 52/2016 si modificat cu HCL 352/2016. Pentru
acest teren se afla in elaborare un proiect de locuinte colective la faza de proiectare DTAC. Proiectantii
acestei documentatii au solicitat si obtinut un raport de expertiza din partea unui inginer atestat, in
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vederea identificarii si protejarii zidurilor de sprijin realizate de IPTANA. Pentru faza de proiectare PUZ, s-a
purtat o discutie informala cu ingineri la sediul IPTANA din Bucuresti, in baza documentatiei realizata de
IPTANA si a propunerilor de reglementare urbanistica, pentru identificarea structurilor realizate anterior,
pentru consolidarea falezei. Astfel, s-au identificat zidurile de sprijin, care au o dispunere punctuala in zona
de studiu PUZ, amplasament care nu afecteaza solutia de circulatie propusa.
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Marcarea zidurilor de sprijin rea)izdte de IPTANA in éona de studiu PUZ (linii roz)
Raportul de expertiza si discutiile purtate la sediul IPTANA au fost utile in realizarea solutiei de circulatii din
zona de studiu. Discutiile tehnice, avizele/rapoartele de expertiza in legaturd cu sistemul constructiv,
structurile de consolidare ale falezei si sistemul de drenare vor putea fi realizate/obtinute doar in urma
unor studii tehnice de specialitate, care se vor elabora ulterior aprobarii PUZ. Eventualele interventii asupra
oricdror infrastructuri existente vor fi avizate la faza de autorizare de cdtre organele/autoritatile/institutiile
competente/proprietarii retelelor.
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Documentatia prezentd propune realizarea unui zid de sprijin in zona de belvedere, iar studiul de
fundamentare privind echiparea edilitara si studiul geotehnic propune realizarea de drenuri locale
(reprofilarea taluzelor prin crearea a 2 trepte protejate cu ziduri de sprijin, drenuri cu barbacane si
canalizarea apelor prin statii de pompare la reteaua de canalizare), in baza unor proiecte tehnice ulterioare
aprobarii PUZ (pentru care se va obtine autorizatie de construire).

2. Semnatara adresei mentioneaza: ,In memoriu se face precizarea cd se vor efectua consoliddri ale taluzului
ce vor depdsi limitele terenului care a generat PUZ. Avénd in vedere cd amplasamentul studiat (aprox. 3Ha)
este compus din mai multe terenuri, vrem sd stim cum vor fi consolidate acestea si cine va achita costurile,
avdnd in vedere cd aceste terenuri au fost vandute/retrocedate de catre primdrie!

Specificam ca aceste lucrdri de consolidare sunt lucrdri speciale, foarte costisitoare, de mare anvergurd si
trebuiesc efectuate pe intreaga suprafatd a taluzului, pdnd in proximitatea Portului Tomis.

PUZ-ul trebuie sd contind proiectul acestor lucrdri, costul acestora si sd arate clar cine suportd cheltuiala
investitiei de consolidare precum si obligativitatea realizdrii consoliddrii taluzului inainte de demararea
oricdrei alte investitii.

Raspunsul Elaboratorului:

Documentatia prezenta este un Plan Urbanistic Zonal, studiu care defineste cadrul in care se va putea
edifica pe viitor in zona de studiu, generdnd un regulament local de urbanism. Prin Avizul de Initiere se

stabileste zona de studiu, care poate include mai multe terenuri decdt cel care a generat PUZ. in cazul de
fata, prin Avizul de Initiere s-a stabilit zona de studiu de aproximativ 3 hectare la care face referire
semnatara. Conditiile de consolidare au fost stabilite prin studiul geotehnic. Consolidarea terenurilor din
zona se va realiza odata cu realizarea infrastructurii rutiere si totodata cu edificarea propriu-zisa (fundatii
pe piloti forati), in baza unor proiecte tehnice autorizate de catre Municipiul Constanta.

Anexa la acest Plan Urbanistic Zonal este planul de actiune pentru realizarea investitiilor conform
propunerilor din PUZ, care enumera actiunile, denumirile investitiilor, etapele, evaluarile estimative de
costuri, sursele potentiale de finantare, stadiul implementadrii si partile responsabile de implementare.
Acesta este un plan de actiune cu caracter de planificare, estimativ, intrucat elaboratorul nu poate cunoaste
cu exactitate disponibilitatea de fonduri a administratiei publice locale care isi stabileste bugetul anual si
nici a potentialilor investitori, pe o perioada mai lunga de timp.

Implementarea propunerilor unui PUZ se realizeaza prin elaborarea ulterioare de documentatii tehnice
pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru investitii care se pot elabora de investitori si de
autoritatea publica locala. Totodata, administratia publica locala nu poate aproba bugetul pentru
realizarea unei investitii fard aprobarea unor indicatori tehnico-economici in baza unui SF/DALI. De altfel,
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zona va putea fi dezvoltata si de catre persoane private, fizice sau juridice, care detin imobile in zona, motiv
pentru care a fost mentionat faptul ca investitiile pot fi realizate de mai multi actori interesati. Cel mai
probabil, infrastructura edilitara (alimentare cu apa, canalizare menajerq, pluviala, alimentare cu energie
electrica, cu gaze naturale) si infrastructura rutiera care va asigura accesul in zond, consoliddnd terenurile,
va fi realizata cu fonduri private, prin cooperarea investitorilor interesati. Pentru a preintampina situatiile in
care se edifica fara rezolvarea anterioara a infrastructurii, in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ
ulterior demararii procedurii de consultare a populatiei a fost introdusa conditionarea obtinerii autorizatiei
pentru construirea imobilelor, de obtinerea autorizatiei de construirea pentru infrastructura de transport si
infrastructura edilitara la lot, dar si conditionarea obtinerea receptiei constructiilor de obtinerea receptiei
infrastructurii rutiere si edilitare, acolo unde acestea nu exista.

3. Semnatara adresei mentioneaza: ,La capitolul de circulatii, in memoriu se specifica faptul cd reteaua de
strazi propuse se va conecta cu Soseaua de Coastd fdrd a se preciza cd proiectul soselei de coastd este oprit
sau nu se mai intdmpld ceva cu el de o perioadd mare de timp.

Se mai vorbeste tot in memoriu general si de existenta unui studiu de trafic, care nu vorbeste nimic de
impactul asupra circulatiei la nivel zonal -intersectia Strazii Prelungirea Bucovinei cu Bulevardul Mamaia. Dat
fiind faptul ca este singurul acces catre celelalte zone ale Municipiului Constanta, traversarea sau accesul in
aceastd intersectie la orele de trafic ridicat a devenit un adevdrat calvar, md intreb, cum va fi dupd ce se vor
realiza si investitiile preconizate prin PUZ?

Preconizdnd cd in realitatea dupd construirea tuturor terenurilor de pe taluz, in zond vor circula minim
10000 de autovehicule apartindnd proprietarilor/utilizatorilor cladirilor ne punem urmdtoarele intrebdri:

- Cum se va mai putea circula?

- Incazde urgente cum vor putea tranzita autospecialele de urgentd zona?

- Soseaua de coastd se va mai realiza?”

Raspunsul Elaboratorului:

Avizul de Initiere a stabilit o zond de studiu in care este inclus un areal reglementat prin HCLM 52/2016,
modificat cu HCLM 352/2016. Acest areal este traversat si de traseul propus al Soselei de Coasta (conform
HCLM 292/2005, respectiv HCLM 112/2010). intrucdt documentatia mentionatd a expirat si n-au fost
preluate reglementdrile propuse de aceasta in mod exact, s-a realizat o corelare partiald prin preluarea si
adaptarea profilului Soselei de Coasta (latime parte carosabila 7,00 m/ latime trotuar 1,50 m pe dreapta/
latime trotuar stdanga 2,00 m/ Iatime spatiu verde pe stdnga 1,50 m/ Iatime pista biciclisti 2,50 m pe
dreapta/ sistem rutier elastic), conform solicitarilor Comisiei de Circulatii, propunere care a fost validata
prin avizul acesteia si avizul de principiu al Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului.
Totodataq, traseul aprobat prin HCL 352/2016, modificata cu HCLM 352/2016 a fost pastrat.
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In studiul de trafic au fost analizate 3 intersectia existente:
- intersectia 2, bd. Mamaia cu str. Bucovinei;
- intersectia 4, str. Carol Davila cu str. Bucovinei;
- intersectia 8, str. Bucovinei cu prel. Bucovinei.

Conform solicitdrilor Avizului de Initiere nr. 43288/11.04.2017, a fost elaborat un studiu de trafic pentru
zona de studiu PUZ, care a masurat impactul pentru un numar de 1026 autovehicule noi propuse,
reprezentdnd numdrul de autovehicule calculate in situatia realizarii unor constructii in baza indicatorilor
maximali propusi prin PUZ (situatia cea mai nefavorabila), respectdnd HCL 117/2013, privind asigurarea
necesarului de locuri de parcare in municipiul Constanta. In baza acestui studiu a fost obtinut avizul
Comisiei de Circulatie cu nr. 5940/18.02.2019

In urma studiului de trafic, pentru situatia propusad, care implica un surplus de maxim 1026 autovehicule
fata de situatia existenta (in conditiile edificarii pe toate loturile la capacitatea maxima a indicatorilor
permisi conform RLU aferent PUZ propus), se constata un nivel de serviciu F pentru intersectia Mamaia cu
Prelungirea Bucovineij, cu grad de serviciu de 94%, in timpul orelor de varf:

Infrastructura rutierd propusad este gandita astfel incat sa se poatd racorda cu viitoare artere la nord si la
sud de zona studiataq, inclusiv continuarea traseului Soselei de Coasta, integrdndu-se intr-un viitor sistem
municipal de circulatii in zond. Se preia traseul Soselei, asa cum a fost aprobat prin HCLM 52/2016,
modificata cu HCLM 352/2016, in spiritul documentatiei aprobate de Municipiul Constanta prin HCL
292/2005.

Gabaritele strazilor propuse permit tranzitarea de catre autospecialele de urgentd. Prezentul PUZ face
posibila realizarea traseului Soselei de Coastd doar in zona de studiu. Realizarea investitiei pentru
implementarea intregului traseu al Soselei de Coasta este apanajul Administratiei Publice Locale.
Elaboratorul nu poate expune opinii sau certitudini cu privire la acest aspect.

4. Semnatara adresei mentioneaza: ,Din plansa de Reglementdri reiese ca Strada cu profil tip A se va
conecta la Soseaua de Coastd (Strada de profil D) prin Strada profil tip B.
Datd fiind diferenta de teren mentionatd pe plansd de 10 metri, de la cota de 17 metri la intersectia
Strazilor tip A cu tip B, la 7 metri cota de la intersectia strazii tip B cu Soseaua de Coastd, si lungimea de
aproximativ 50 de metri a Strazii cu profil tip B reiese ca strada cu profil tip B NU poate face conexiunea cu
Soseaua de coastd deoarece panta acesteia este prea mare, de aproximativ 20%.

Raspunsul Elaboratorului:
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Mentionam ca pentru circulatiile propuse in plansa de reglementdri a fost intocmit un studiu preliminar de
sistematizare a strazilor, tocmai pentru a defini o solutie fezabild. Strada profil tip B care face legatura intre
strada profil tip A si Soseaua de Coasta a fost propusa pe un culoar domeniu public intre proprietatile
private, fara acces posibil catre loturile existente stdnga-dreapta, tocmai din cauza pantei mari a acesteia -
astfel ea este o arterd strict de tranzit. In situatia propusd, panta maximd a acestei strazi este de 13,377%,
asa cum se poate observa si in imaginea atasatad (extrasa din studiul urbanistic).
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5. Semnatara adresei mentioneaza: ,Conform Legii nr. 350 din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul prin PUZ se vor evidentia toate cheltuielile cu investitiile, costul total al acestor cheltuielj,
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termenul de realizare precum si sursa fondurilor. In memoriul general se specifici faptul cd o parte din
cheltuieli sunt asigurate de cdtre Administratia Publicd Locald si o altd parte de cdtre investitorii privati.

ESTE OBLIGATORIE REALIZAREA UNEI LISTE CU TOATE INVESTITILE NECESARE: STRAZI, TROTUARE, PISTE
DE BICICLETE, UTILITATI -ALIMENTARE CU APA, CANALIZARE, GAZE NATURALE, ELECTRICITATE,
TELEFONIZARE SI DATE, ILUMINAT PUBLIC, SALUBRITATE, PRECUM $I CONSOLIDARI ALE TALUZULUI, CU
DEVIZE REALE, INTOCMITE PE BAZA UNOR PROIECTE TEHNICE APROBATE DE AUTORITATI/AVIZATOR),
TERMEN DE EXECUTIE, SURSA FONDURILOR!

Raspunsul Elaboratorului:

Pe plansa de reglementari urbanistice a fost atasat Planul de actiune pentru realizarea investitiilor conform
propunerilor din PUZ, care enumerd actiunile, denumirile investitiilor, etapele, evaludrile estimative de
costuri, sursele potentiale de finantare, stadiul implementarii si padrtile responsabile de implementare.
Acesta este un plan de actiune cu caracter de planificare, estimativ, intrucat elaboratorul nu poate cunoaste
cu exactitate disponibilitatea de fonduri a administratiei publice locale care isi stabileste bugetul anual si
nici a potentialilor investitori, pe o perioada mai lunga de timp. Reiteram faptul ca prezentul studiu este un
PUZ, care reprezintd o etapd premergatoare aprobarii, avizarii si autorizdrii construirii, Aspectele referitoare
la costuri concrete (nu estimate) se pot discuta doar in baza unui proiect tehnic, a unor liste de cantitati si
devize, care se vor elabora dupa aprobarea PUZ.

6. Semnatara adresei mentioneaza: ,Referitor la indicatorii urbanistici propusi mentiondm cd acestia sunt
exagerati, POT 75%, CUT 3.60, Regim de indltime D+P+6E, deoarece in zond terenurile aferente Strazii Mihai
Eminescu au regim de indltime maxim P+2E, POT 35% si CUT 1, iar terenurile construite de pe Prelungirea
Bucovinei au regimul de indltime maxim P+3E, POT 50%, CUT 2,50"

Raspunsul Elaboratorului:

Conform PUG Municipiul Constanta, terenul care a generat PUZ si zona de studiu a acestuia sunt incadrate
in UTR ZRCM1, care prevede CUT 3, POT maxim 75%, iar inaltimea maxima conform PUZ. Prin PUZ sunt
prevazute trei UTR-uri noi si este preluata o zonificare existenta intr-un alt PUZ aprobat in zona de studiu:
ZM1a (POT max 75%, CUT max 3,6), ZM1b (POT max 50%, CUT max 3), ZM1c (POT max 40%/50%, CUT max
2/2,5), respectiv ZL2m (POT max 55%, CUT max 2,2, conform PUZ aprobat). Indicatorii propusi prin PUZ au
fost stabiliti in concordanta cu potentialul zonei si topografia terenului, avdnd in vedere conditiile dificile de
construire. Mai mult decat atdt, volumetriile maxime posibile pe loturile propuse in zona de studiu au fost
studiate intr-un studiu de insorire, rezulténd faptul ca nu se vor crea probleme de insorire si sunt respectate
conditiile impuse de OMS nr 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare. In acest sens,
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documentatia a fost avizata favorabil de Directia de Sandtate Publica a Judetului Constanta, cu avizul nr
1014R/24.08.2017.

7. Semnatara adresei mentioneaza: ,Documentatia de PUZ ar fi trebuit sd plece de la situatia reald din teren,
pe baza unor studii de fundamentare complete si corecte si cu respectarea tuturor prevederilor legale. Astfel,
era imperios necesar realizarea unui studiu de insorire asupra clddirilor existente la nord de terenul care a
generat PUZ.

Aceste cladiri prezintd ferestre care vor fi umbrite in totalitate de cldadirile D+P+6E propuse deoarece
acestea se afld la o distantd de 10 metri (Idtimea strazii). Cladirile propuse D+P+6E ar fi trebuit retrase cu
minim 25 metri (indltimea clddirii mai inalte)!

Raspunsul Elaboratorului:

Volumetriile maxime posibile pe loturile propuse in zona de studiu, conform RLU propus prin PUZ, au fost
studiate intr-un studiu de insorire, rezultdnd faptul ca nu se vor crea probleme de insorire si sunt respectate
conditiile impuse de OMS nr 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare. In acest sens,
documentatia a fost avizata favorabil de Directia de Sanatate Publica a Judetului Constanta, cu avizul nr
1014R/24.08.2017.

Mentionam faptul ca doar constructia aflata in UTR ZM1a va putea fi edificata cu un regim D+P+5E+6R si o
inaltime de 21 metri la nivelul etajului 5, respectiv 25 metri la nivelul etajului 6 retras. in&llt‘imea superioara
a fost justificata prin faptul ca terenul este unul pe colt, cu un aliniament curbiliniu care pentru valorificare
presupune o investitie costisitoare si pentru faptul ca va fi nevoie de cedarea unei suprafete de teren din lot
pentru realizarea strazii.

Solutia proiectata prin PUZ, prevede cedarea partiala de teren catre domeniul public din lotul care a generat
PUZ, cu scopul realizarii unei strazi corespunzatoare, cu un gabarit minim de 7 metri, masurati intre cele
doua aliniamente, in cel mai ingust punct al strazii (intre limita de proprietate a parcelei nou rezultate vs.
limita de proprietate a parcelei la nord de lotul care a generat PUZ- numar cadastral 222935) - gabaritul
creste la 17,3 metri in cel mai lat punct de bifurcatie (intre strada cu acces la loturile de la nord si
prelungirea strazii Prelungirii Bucovinei catre loturile sudice)

Asa cum am ardtat mai sus, inaltimea maxima admisa a fost limitata la 25 metri, echivalenta unui regim de
inaltime D+P+5-6 retras, cu conditia ca distanta intre constructia propusa si cele existente sa nu fie mai
mica decdt jumdtatea distantei dintre cladiri, in cel mai ingust segment de proiectie perpendiculard.
in&lltimea propusa este de 21 metri la nivelul placii superioare a etajului 5 si 25 m la placa superioard a
etajului 6 retras. De asemeneaq, inaltimea maxima si retragerile propuse au fost validate intr-un studiu de
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insorire, realizat in baza OMS 119/2014, avizat de Directia pentru Sanatate Publica Constanta prin avizul
nr. 1014R/24.08.2017.

De asemenea, retragerea de 25 metri intre cladiri (in ideea unei retrageri echivalente cu i‘n&'lltimea
constructiei celei mai inalte) este specifica PUG, insa, conform metodologiei de elaborare PUZ si a legii
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, este posibila modificarea acestor parametrii. in
conditiile in care prin studiul de insorire s-a demonstrat faptul ca este respectat OMS 119/2014, cu
completadrile si modificdrile ulterioare, iar solutia a fost avizata de DSP Constanta, modificarea retragerii
prin RLU aferent PUZ-ului in cauza este justificata.

8. Semnatara adresei mentioneaza: , 7ot la capitolul studii de fundamentare mai erau necesare:

» studiu hidrogeologie avind in vedere prezenta apelor subterane si de suprafatd;

» studiu privind valorificarea potentialului turistic sau balnear avdnd in vedere pozitionarea
amplasamentului

» Studiu privind tipul de proprietate asupra imobilelor avédnd in vedere problemele referitoare la
retroceddrile terenurilor efectuate in trecut de Primdria Municipiului Constanta

» Studiu privind stabilirea si delimitarea zonelor de risc natural si antropic

» studiu privind organizarea circulatiei si a transportului avind in vedere situatia incertd a Soselei de
Coastd, dar si a faptului cd datoritd declivitatii terenului aceasta este practic inutilizabild pentru
detindtorii de terenuri din zond.

Raspunsul Elaboratorului:

Mentionam faptul ca documentatia PUZ a solicitat si obtinut toate avizele si a fost completatd cu toate
studiile solicitate prin Certificatul de Urbanism si Avizul de Initiere. In acest sens, aspectele referitoare la
apele subterane si de suprafatd au fost tratate in cadrul studiului geotehnic, iar concluziile acestuia au fost
prezentate si in Memoriul Justificativ.

Pe perioada de elaborare al PUZ nu a fost solicitat un studiu privind potentialul balnear sau turistic, nici in
Certificatul de Urbanism, nici in Avizul de Initiere. Proiectul contine o serie de propuneri, propuse de
proiectanti, solicitate de comisiile de specialitate sau rezultate in urma corobordrii cu Strategia de
dezvoltare si promovare a turismului in Municipiul Constanta, aprobata prin HCLM 216/29.05.2018, cum ar
fi:

-realizarea unor circulatii pietonale care sa faciliteze (scurteze) accesul din zona str. Mihai Eminescu

catre plaja;

- realizarea unei zone de belvedere publica in zona Strazii Prelungirea Bucovinei;
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- realizarea unor culoare de vizibilitate catre plaja si mare prin indicarea unor retrageri minime intre
edificabile;
- indicarea unor functiuni admise din sfera alimentatiei publice, regim hotelier, dotari de interes turistic
etc, care sa atraga fluxuri de vizitatori;
- detalierea unui tronson de Sosea de coastd (pe zona de studiu PUZ) cu trotuare pietonale suficient de
mari pentru caracterul strazii propuse;
-realizarea de zone de belvedere.

Mai mult decat atat, a fost obtinut Avizul Ministerului Turismului, nr 1/01.04.2019.

Studiul privind tipul de proprietate asupra terenurilor este obligatoriu pentru orice documentatia de tip
plan urbanistic zonal si a fost intocmit conform metodologiei de elaborare a documentatiilor de tip PUZ.
Scopul acestuia nu este sa clarifice si sa rezolve litigiile juridice asupra unor imobile, ci doar sa consemneze
arealele de teren care sunt necesare a circula din domeniul privat in domeniul public pentru realizarea
investitiilor in infrastructurd.

Studiul privind stabilirea si delimitarea zonelor de risc natural si antropic - nu a fost solicitat. Mentionam
faptul ca proiectul a fost analizat in cadrul Agentiei pentru Protectia Mediuluj, in cadrul Comitetului
National Zonele Costiere si in cadrul Comisiei de Avizare al Ministerului Turismului, perioade in care s-au
solicitat si depus numeroase completadri si detalieri, cu scopul unei mai bune definiri a solutiei, avdnd in
vedere complexitatea amplasamentului. Mentionam ca tipul de studiu pe care il mentionati se realizeaza
pentru documentatii de amenajarea teritoriului Judetean (PATJ) sau pentru documentatii de urbanism
general (PUG) in baza unei metodologii specifice.

Conform solicitarilor din Avizul de Initiere, documentatia a fost fundamentata pe un studiu de Trafic, la care
s-a facut referire la punctul 3. De asemenea, asa cum am mentionat si mai sus, a fost realizat si un studiu
preliminar de sistematizare a amplasamentului in vederea stabilirii unei solutii fezabile pentru realizarea
infrastructurii rutiere. Documentatia PUZ, impreuna cu studiul de circulatii, fundamentate pe studiul
preliminar de sistematizare au fost avizate favorabil in cadrul Comisiei de Circulatii cu avizul nr.
5940/18.02.2019. impreund cu restul studiilor solicitate si realizate, cu informatiile furnizate de avize, va
asiguram ca documentatia a fost intocmita intr-un mod justificat si complet, in raport cu solicitarile legale,
acorddnd importanta si aspectelor care tin de utilizarea publica a zonei costiere si a accesului catre plaja si
matre.

Cu respect,
07.01.2020 AGORAPOLIS,
MIHAELA PUSNAVA,
Urbanist

] Tel: 0722393350
office@agorapolis.ro,

-10-



mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

Nr. 12/07.01.2020

Catre Primaria Municipiului Constanta
Serviciul Strategii Urbane
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane
in atentia domnului Arhitect Sef Mihai-Radu Vanturache si a doamnei inspector Simina Staiculescu

Ca urmare a furnizarii sesizdrii inregistratd cu numarul 248358/24.12.2019, depuse de: Teseleanu
Carmen

cu privire la elaborarea documentatiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea
Bucovinei (la N), plaja Mdrii Negre (Apele Romdne la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietati private (la S)in
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numarul cadastral 204533,
initiata de proprietarul Chimisliu Constantin,

in calitate de elaborator al documentatiei de urbanism, va transmitem urmatoarele precizari pentru a
raspunde observatiilor formulate ca parte a procesului de informare si consultare a publicului:

1. Semnatara adresei mentioneaza: ,Coroborarea PUZ propus cu documentatii de urbanism care nu au
produs efecte si care si-au pierdut valabilitatea - HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de
coasta a Mdrii Negre, Etapa | - Cresterea Atractivitatii turistice a Falezei Tomis - Mamaia”!

Raspunsul Elaboratorului:

Documentatia mentionata (HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de coasta a Marii Negre,
Etapa | - Cresterea Atractivitdtii turistice a Falezei Tomis - Mamaia”) a expirat si nu a produs efecte. In
corpul Hotardrii expirate erau descrise urmatoarele:

JPartea principald a proiectului constd in legatura rutierd intre Portul Tomis si Mamaia, de -a lungul falezei
Constanta Nord, asiguratd prin realizarea unui drum de acces cu profil de stradd, dimensionat pentru trafic usor,
cu lungimea de 5,5 km. Lucrdrile de drum au urmdrit sd respecte urmdtoarele principii (..)

- Realizarea unui profil transversal cu elemente geometrice care sd se incadreze in prevederile legale,

incluzdnd elemente caiac (eristice unui drum turistic; spatii verzi, parcdri, pista biciclisti si trotuare

- Asigurarea scurgerii apelor pluviale

- Tratarea zonelor cu ceddri de fundatie

- Consolidarea zonelor cu alunecdri de teren

()
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Din punct de vedere al traseului, drumul urmdreste piciorul falezei, cu plecare din drumul existent in Portul
Tomis.

Lucrdrile de drum:

lungime 5530 m

latime parte carosabild 6,00 m

panta transversala unicd 2,5%

latime trotuar 2,00 n pe dreapta

larime spatiu verde |,00 m pe dreapta

latime pista biciclisti 2,00 m pe dreapta

sistem rutier elastic

Ziduri de sprijin din beton, care au urmdtoarele caracteristici:

lungimea cocala este 4050 m indltimea elevatiei este intre 0,50 -3,00 m
Drenuri transversale:

-distanta intre axele drenurilor 5,00 m

lungimea unui dren 4,00 m

addncimea medie |,20 m

lungimea drumului pe care se executd drenurile 3860 m

umplutura drenata material granular si filtru invers - geotextil”

Intrucat documentatia mentionata a expirat si n-au fost preluate reglementdrile propuse de aceasta in mod
exact, s-a realizat o corelare partiala prin preluarea si adaptarea profilului Soselei de Coasta (latime parte
carosabild 7,00 m/ Iatime trotuar 1,50 m pe dreapta/ Iatime trotuar stdngda 2,00 m/ Iatime spatiu verde pe
stanga 1,50 m/ Ilatime pista biciclisti 2,50 m pe dreapta/ sistem rutier elastic) conform solicitarilor
Comisiei de Circulatii, propunere care a fost validata prin avizul acesteia si avizul de principiu al Comisiei
Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului. Totodata, traseul aprobat prin HCL 352/2016, modificata
cu HCLM 352/2016 a fost pastrat. Documentatia prezenta propune realizarea unui zid de sprijin in zona de
belvedere, iar studiul de fundamentare privind echiparea edilitara si studiul geotehnic propune realizarea
de drenuri locale (reprofilarea taluzelor prin crearea a 2 trepte protejate cu ziduri de sprijin, drenuri cu
barbacane si canalizarea apelor prin statii de pompare la reteaua de canalizare), in baza unor proiecte
tehnice ulterioare aprobarii PUZ (pentru care se va obtine autorizatie de construire).

2. Semnatara adresei mentioneaza: ,Terenul care a generat PUZ este incadrat in PUG in zona de circulatie
publica nu ZRCM 1"
Raspunsul Elaboratorului:
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Asa cum arata Certificatul de Urbanism cu nr. 285/09.02.2017, terenul care a generat PUZ, conform
prevederilor Planului Urbanistic General este incadrat in UTR ZRCM1. Documentatia a fost elaboratad in baza
Certificatului de Urbanism.

3. Semnatara adresei mentioneaza: ,/nexistenta studiului privind potentialul balnear sau turistic al zonei".

Raspunsul Elaboratorului:

Pe perioada de elaborare al PUZ nu a fost solicitat un astfel de studiu, nici in Certificatul de Urbanism, nici
in Avizul de Initiere. De altfel, au fost realizate toate studiile solicitate, conform metodologiei de elaborare al
PUZ. Mai mult decat atat, a fost obtinut Avizul Ministerului Turismului, nr 1/01.04.2019,

Proiectul contine o serie de propuneri, propuse de proiectanti, solicitate de comisiile de specialitate sau
rezultate in urma corobordrii cu Strategia de dezvoltare si promovare a turismului in Municipiul Constanta,
aprobata prin HCLM 216/29.05.2018, cum ar fi:
-realizarea unor circulatii pietonale care sa faciliteze (scurteze) accesul din zona str. Mihai Eminescu
catre plaja;
- realizarea unei zone de belvedere publica in zona Strazii Prelungirea Bucovinei;
- realizarea unor culoare de vizibilitate catre plaja si mare prin indicarea unor retrageri minime intre
edificabile;
- indicarea unor functiuni admise din sfera alimentatiei publice, regim hotelier, dotari de interes turistic
etc, care sa atraga fluxuri de vizitatori;
- detalierea unui tronson de Sosea de coastd (pe zona de studiu PUZ) cu trotuare pietonale suficient de
mari pentru caracterul strazii propuse;
-realizarea de zone de belvedere.

4, Semnatara adresei mentioneaza: ,Lipsa studiului legat de traficul in zond, in prezent traficul se
desfdsoard doar pe Prelungirea Bucovinei care are o latime de 6 metri, insuficientd pentru traficul actual.
Cine face aceste studii, cine suportd costurile?’.

Raspunsul Elaboratorului:

Conform solicitdrilor Avizului de Initiere nr. 43288/11.04.2017, a fost elaborat un studiu de trafic pentru
zona de studiu PUZ, care a mdsurat impactul pentru un numar de 1026 autovehicule noi propuse,
reprezentdnd numdrul de autovehicule calculate in situatia realizarii unor constructii in baza indicatorilor
maximali propusi prin PUZ (situatia cea mai nefavorabild), respectand HCL 117/2013, privind asigurarea
necesarului de locuri de parcare in municipiul Constanta. In baza acestui studiu a fost obtinut avizul
Comisiei de Circulatie cu nr. 5940/18.02.2019 Studiul a fost initiat de initiatorul PUZ, iar costurile au fost
suportate de catre acesta.
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5. Semnatara adresei mentioneaza: ,Lipsa utilitatilor - cine face studiul si cine suportd costurile?”!

Raspunsul Elaboratorului:

in vederea obtinerii avizului RAJA SA si al Arhitectului Sef a fost necesard realizarea unui studiu de echipare
edilitara la nivelul zonei de studiu. Acesta prevede, pentru faza PUZ, necesarul de utilitati in vederea
scenariului de construire la parametrii maximali propusi prin PUZ. Studiul a fost initiat de initiatorul PUZ, iar
costurile au fost suportate de catre acesta.

6. Semnatara adresei mentioneaza: ,Undeva la pagina 6 se strecoard un paragraf referitor la costurile
privind accesibilitatea, cum cd acestea vor fi suportate de cdtre primdrie, insd lipseste adresa de la aceastd
institutie precum si de unde se va face acestd finantare’.

Raspunsul Elaboratorului:

Mentiunea la care faceti referire aratd dupa urmeaza: ,Costurile de dezvoltare a infrastructurii publice
de circulatii (carosabila, pietonala, velo) §i de spatii verzi vor fi suportate partial de catre investitorii
privati vizati direct de dezvoltarea acesteia si de catre Administratia Publica Locala, respectiv UAT
Municipiul Constanta. Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile
specifice, de Administratia Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz."

Documentatia prezenta este un Plan Urbanistic Zonal, studiu care defineste cadrul in care se va putea
edifica pe viitor in zona de studiu, generand un regulament local de urbanism. Anexa la acest Plan
Urbanistic Zonal este planul de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor din PUZ,
care enumera actiunile, denumirile investitiilor, etapele, evaluarile estimative de costuri, sursele
potentiale de finantare, stadiul implementarii si partile responsabile de implementare. Acesta este
un plan de actiune cu caracter de planificare, estimativ, intrucat elaboratorul nu poate cunoaste cu
exactitate disponibilitatea de fonduri a administratiei publice locale care isi stabileste bugetul anual
si nici a potentialilor investitori, pe o perioada mai lunga de timp.

Implementarea propunerilor unui PUZ se realizeaza prin elaborarea ulterioare de documentatii
tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru investitii, care se pot elabora de investitori
si de autoritatea publica locala. Totodata, administratia publica locala nu poate aproba bugetul
pentru realizarea unei investitii fara aprobarea unor indicatori tehnico-economici in baza unui SF/
DALI. De altfel, zona va putea fi dezvoltata si de catre persoane private, fizice sau juridice, care detin
imobile in zona, motiv pentru care a fost mentionat faptul ca investitiile pot fi realizate de mai multi
actori interesati. Cel mai probabil, infrastructura edilitara (alimentare cu apa, canalizare menajera,
pluviala, alimentare cu energie electrica, cu gaze naturale) si infrastructura rutiera care va asigura
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accesul in zona, va fi realizata cu fonduri private, prin cooperarea investitorilor interesati. Pentru a
preintdmpina situatiile in care se edifica fara rezolvarea anterioara a infrastructurii, in Regulamentul
Local de Urbanism aferent PUZ ulterior demararii procedurii de consultare a populatiei a fost
introdusa conditionarea obtinerii autorizatiei pentru construirea imobilelor, de obtinerea autorizatiei
de constuirea pentru infrastructura de transport si infrastructura edilitara la lot, dar si conditionarea
obtinerea receptiei constructiilor de obtinerea receptiei infrastructurii rutiere si edilitare, acolo unde acestea
nu exista.

7. Semnatarul adresei mentioneaza: ,La capitolul Studii de Fundamentare nu se regdseste niciun studiu
referitor la potentialul turistic sau referitor la conditiile hidrologice, din studiul geotehnic reiese cd faleza
trebuie consolidatd si nu se rdspunde la urmdtoarele aspecte:

1. cGt costa?

2. pe cheltuiala cui se fac aceste consoliddri?

3. cineisi asumd proiectul?

4. cdnd se va face? dupd ce se fac investitiile private si incep sa curgd reclamatiile cdtre primdrie sau
inainte?”.

Raspunsul Elaboratorului:
Studiu referitor la potentialul turistic nu a fost solicitat. Cu toate acestea, aspecte referitoare la turism si
destinatia publica a zonei Marii Negre au fost acoperite, asa cum s-a mentionat la punctul 3.

Nu a fost solicitat studiu hidrogeologic nici in Certificatul de Urbanism, nici in Avizul de Initiere. Studiul
geotehnic contine si informatii referitoare la apele subterane, aspecte care se se pot remarca in concluziile
si recomandarile pentru construire.

Referitor la cele patru intrebdri, reiteram faptul ca prezentul studiu este un PUZ, care nu reprezinta o etapa
premergatoare aprobdrii, avizdrii si autorizarii construirii. Aspectele referitoare la costuri concrete (nu
estimate) se pot discuta doar in baza unui proiect tehnic, a unor liste de cantitd',ti si devize, care se vor
elabora dupa aprobarea PUZ.

Aspectele referitoare la etapizare au fost tratate in studiu si se regdsesc in Planul de Actiune pentru
realizarea Investitiilor pe plansa de reglementdri urbanistice. Asa cum a fost mentionat si anterior, in RLU a
fost introdusa necesitatea obtinerii autorizatiei pentru infrastructura de transport (care include
consolidarea infrastructurii de transport) si edilitara anterior autorizatiei pentru construirea imobilelor, dar
si realizarea receptiei infrastructurii inaintea receptiei constructiilor.
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8. Semnatara adresei mentioneaza: ,Circulatia publica ar urma sd se facd pe un teren accidentat, cu
diferente mari de nivel, iar acest lucru presupune un cost urias, iardsi se ivesc intrebdrile indreptdtite: cat
costa? pe cheltuiala cui, cine isi asumd proiectul?”

Raspunsul Elaboratorului:

Intr-adevdr, sistematizarea terenului presupune costuri mari, date de declivitate, pe de o parte, dar si de
conditiile de fundare, pe de alta parte. Conditia obtinerii unei autorizatii de construire pentru infrastructura
si receptionarea acesteia inaintea constructiilor pentru care se realizeaza accesul este menita sa asigure o
inlantuire logica si corectd a procesului de edificare a unor zone nesistematizate, dar si sa stimuleze
investitorii din zona sa stimuleze sau sa realizeze infrastructura edilitard si de transport.

In momentul de fata, in zona estica adiacenta plajei se afla in faza de obtinere a autorizatiei de construire
un proiect rezidential, in baza PUZ aprobat cu HCL 52/2016 si modificat prin HCL 352/2016. Prin
aprobarea prezentului PUZ, receptia constructiilor se vor putea realiza doar dupa receptia infrastructurii
rutiere propuse prin prezentul PUZ, intocmita in baza unui proiect tehnic autorizat. De altfel, studiile
preliminare pentru sistematizarea zonei realizate pentru ansamblul in cauza au fost preluate in PUZ pentru
a oferi o solutie fezabila din punct de vedere al consolidarilor falezei, al accesului carosabil si al accesului la
loturi.

9. Semnatara adresei mentioneaza: ,Aceleasi aspecte si referitoare la utilitati. Nu se mentioneazd nimic
legat de costuri si cine isi asumd si realizeazd”

Raspunsul Elaboratorului:

Prin Planul de Actiune pentru realizarea Investitiilor este mentionata realizarea infrastructurilor anterior
finalizarii circulatiilor carosabile. Studiul pentru echiparea edilitara a fost realizat pentru intreaga zond de
studiu si au fost calculate necesarele de utilitati in varianta construirii la parametrii maximali, posibili prin
RLU aferent prezentului PUZ. Mentionam ca in vederea autorizarii unei constructii este necesard asigurarea
utilitatilor.

Costurile pentru realizarea infrastructurii tehnic edilitare vor putea fi detaliate doar in urma unui proiect
tehnic, ulterior finalizarii PUZ. Implementarea solutiilor descrise in proiectul tehnic vor putea si realizate de
investitorii din zong, de regiile de utilitati, de Administratia Locald, separat sau in parteneriate, in functie de
protocoalele semnate la momentul implementarii solutiilor tehnice si de sursele de finantare publice si
private disponibile la momentul respectiv.

10.Semnatara adresei mentioneaza: ,Regimul de indltime: in PUG se mentioneazd care este distanta dintre
aliniamente, iar cel propus este eronat, dupd cum urmeaza:
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ZM1a = 25 metri la o distantd intre aliniamente de 10 metri
ZM1b = 18 metri la o distantd intre aliniamente de 7/10 metri
ZM1c = 15 metri la o distantd intre aliniamente de 9,5/13,5 metri
Amplasamentul PUZ se afld la marginea unei zone urbanizate

s wN -

Cum se asigurd accesul si parcajul a 2000 de autoturisme?”

Raspunsul Elaboratorului:

PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zond din localitate si asigura corelarea
dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din care face
parte. Prin PUZ este posibild reglementarea unui regim de indltime diferit de cel din PUG.

In situatia de fata, regimul de indltime a fost propus in vederea maximizarii topografiei terenului, a vederii
spre mare si plaja si a fost analizat intr-un studiu de insorire in vederea asigurdrii conditiilor de insorire
conform OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Pentru imobilul care a generat PUZ, situat la intersectia/bifurcatia a doud circulatii, avdnd in vedere forma
atipica si amplasarea pe colt, inaltimea maxima admisa a fost limitata la 25 metri, echivalentd unui regim
de inaltime D+P+5-6 retras, cu conditia ca distanta intre constructia propusa si cele existente sa nu fie mai
mica decat jumdtatea distantei dintre cladiri, in cel mai ingust punct in proiectie perpendiculara. in&'llt‘imea
propusad este de 21 metri la nivelul placii superioare a etajului 5 si 25 m la placa superioard a etajului 6
retras. Solutia proiectata prin PUZ, prevede cedarea partiala de teren catre domeniul public din lotul care a
generat PUZ, cu scopul realizdrii unei strazi corespunzatoare, cu un gabarit minim de 7 metri, masurati intre
cele doua aliniamente, in cel mai ingust punct al strazii (intre limita de proprietate a parcelei nou rezultate
vs. limita de proprietate a parcelei la nord de lotul care a generat PUZ- numar cadastral 222935) -
gabaritul creste la 17,3 metri in cel mai lat punct de bifurcatie (intre strada cu acces la loturile de la nord si
prelungirea strazii Prelungirii Bucovinei catre loturile sudice). Cu privire la celelalte indltimi propuse pentru
celelalte unitati teritoriale de referinte la care face referire semnatara, mentionam urmdatoarele:

-pentru ZM1b - la strada profil tip A (la care face referire semnatara), se propune o inaltime maxima 18

metri la strada cu profil tip A, cu gabarit de 10 metri si retrageri minime de la aliniament de catre 4

metri pe fiecare latura a strazii (deci 18 metri in total);

-pentru ZM1c - la strada profil tip D (la care face referire semnatara), se propune o indltime maxima

16,5 metri la strada cu profil tip D, cu gabarit de 14,5 metri si retrageri minime de la aliniament de catre

3 metri pe latura vestica a strazii si 2,5 metri pe latura estica (deci 20 metri in total).

Conditiile de insorire ale locuintelor sunt reglementate prin OMS nr. 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare, care prevad asigurarea unui minim de 1,5 ore de insorire la solstitiul de iarng, in
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speta 21/22 decembrie. Solutia propusa respecta prevederile OMS 119/2014 si a fost validata de Directia
pentru Sanatate Publica Constanta prin avizul nr. 1014R/24.08.2017.

Parcajul autovehiculelor se va asigura exclusiv in interiorul proprietdtilor private, pe lot, in conformitate cu
HCLM 113/2017, cu completarile si modificdrile ulterioare. Conform acestui HCLM, in conditiile edificarii la
parametrii maximali conform RLU aferent PUZ, asa cum s-a studiat si in Studiul de Trafic amintit mai sus,
necesarul de locuri de parcare este de 1026 locuri, la nivelul zonei de studiu, nu de 2000 locuri.

Cu respect,
07.01.2020 AGORAPOLIS,
MIHAELA PUSNAVA,
Urbanist
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Nr. 13/07.01.2020

Catre Primaria Municipiului Constanta
Serviciul Strategii Urbane
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane
in atentia domnului Arhitect Sef Mihai-Radu Vanturache si a doamnei inspector Simina Staiculescu

Ca urmare a furnizarii sesizdrii inregistratd cu numarul 248663/24.12.2019, depuse de: Teseleanu
Dumitru, Nicolau Petre, Pilca Lenuta, Dogaru Paul

cu privire la elaborarea documentatiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea
Bucovinei (la N), plaja Mdrii Negre (Apele Romdne la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietati private (la S)in
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numarul cadastral 204533,
initiata de proprietarul Chimisliu Constantin,

in calitate de elaborator al documentatiei de urbanism, va transmitem urmatoarele precizari pentru a
raspunde observatiilor formulate ca parte a procesului de informare si consultare a publicului:

1. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Coroborarea PUZ propus cu documentatii de urbanism care nu au
produs efecte si care si-au pierdut valabilitatea - HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de
coasta a Mdrii Negre, Etapa | - Cresterea Atractivitatii turistice a Falezei Tomis - Mamaia”!

Raspunsul Elaboratorului:

Documentatia mentionata (HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de coasta a Marii Negre,
Etapa | - Cresterea Atractivitdtii turistice a Falezei Tomis - Mamaia”) a expirat si nu a produs efecte. In
corpul Hotardrii expirate erau descrise urmatoarele:

JPartea principald a proiectului constd in legatura rutierd intre Portul Tomis si Mamaia, de -a lungul falezei
Constanta Nord, asiguratd prin realizarea unui drum de acces cu profil de stradd, dimensionat pentru trafic usor,
cu lungimea de 5,5 km. Lucrdrile de drum au urmdrit sd respecte urmdtoarele principii (..)

- Realizarea unui profil transversal cu elemente geometrice care sd se incadreze in prevederile legale,

incluzdnd elemente caiac (eristice unui drum turistic; spatii verzi, parcdri, pista biciclisti si trotuare

- Asigurarea scurgerii apelor pluviale

- Tratarea zonelor cu ceddri de fundatie

- Consolidarea zonelor cu alunecdri de teren

()
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Din punct de vedere al traseului, drumul urmdreste piciorul falezei, cu plecare din drumul existent in Portul
Tomis.

Lucrdrile de drum:

lungime 5530 m

latime parte carosabild 6,00 m

panta transversala unicd 2,5%

latime trotuar 2,00 n pe dreapta

larime spatiu verde |,00 m pe dreapta

latime pista biciclisti 2,00 m pe dreapta

sistem rutier elastic

Ziduri de sprijin din beton, care au urmdtoarele caracteristici:

lungimea cocala este 4050 m indltimea elevatiei este intre 0,50 -3,00 m
Drenuri transversale:

-distanta intre axele drenurilor 5,00 m

lungimea unui dren 4,00 m

addncimea medie |,20 m

lungimea drumului pe care se executd drenurile 3860 m

umplutura drenata material granular si filtru invers - geotextil”

Intrucat documentatia mentionata a expirat si n-au fost preluate reglementdrile propuse de aceasta in mod
exact, s-a realizat o corelare partiala prin preluarea si adaptarea profilului Soselei de Coasta (latime parte
carosabild 7,00 m/ Iatime trotuar 1,50 m pe dreapta/ Iatime trotuar stdngda 2,00 m/ Iatime spatiu verde pe
stanga 1,50 m/ Ilatime pista biciclisti 2,50 m pe dreapta/ sistem rutier elastic) conform solicitarilor
Comisiei de Circulatii, propunere care a fost validata prin avizul acesteia si avizul de principiu al Comisiei
Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului. Totodata, traseul aprobat prin HCL 352/2016, modificata
cu HCLM 352/2016 a fost pastrat. Documentatia prezenta propune realizarea unui zid de sprijin in zona de
belvedere, iar studiul de fundamentare privind echiparea edilitara si studiul geotehnic propune realizarea
de drenuri locale (reprofilarea taluzelor prin crearea a 2 trepte protejate cu ziduri de sprijin, drenuri cu
barbacane si canalizarea apelor prin statii de pompare la reteaua de canalizare), in baza unor proiecte
tehnice ulterioare aprobarii PUZ (pentru care se va obtine autorizatie de construire).

2. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Terenul care a generat PUZ este incadrat in PUG in zona de circulatie
publica nu ZRCM 1"
Raspunsul Elaboratorului:
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Asa cum arata Certificatul de Urbanism cu nr. 285/09.02.2017, terenul care a generat PUZ, conform
prevederilor Planului Urbanistic General este incadrat in UTR ZRCM1. Documentatia a fost elaboratad in baza
Certificatului de Urbanism.

3. Semnatarii adresei mentioneaza: , Inexistenta studiului privind potentialul balnear sau turistic al zonei’.

Raspunsul Elaboratorului:

Pe perioada de elaborare al PUZ nu a fost solicitat un astfel de studiu, nici in Certificatul de Urbanism, nici
in Avizul de Initiere. De altfel, au fost realizate toate studiile solicitate, conform metodologiei de elaborare al
PUZ. Mai mult decat atat, a fost obtinut Avizul Ministerului Turismului, nr 1/01.04.2019,

Proiectul contine o serie de propuneri, propuse de proiectanti, solicitate de comisiile de specialitate sau
rezultate in urma corobordrii cu Strategia de dezvoltare si promovare a turismului in Municipiul Constanta,
aprobata prin HCLM 216/29.05.2018, cum ar fi:
-realizarea unor circulatii pietonale care sa faciliteze (scurteze) accesul din zona str. Mihai Eminescu
catre plaja;
- realizarea unei zone de belvedere publica in zona Strazii Prelungirea Bucovinei;
- realizarea unor culoare de vizibilitate catre plaja si mare prin indicarea unor retrageri minime intre
edificabile;
- indicarea unor functiuni admise din sfera alimentatiei publice, regim hotelier, dotari de interes turistic
etc, care sa atraga fluxuri de vizitatori;
- detalierea unui tronson de Sosea de coastd (pe zona de studiu PUZ) cu trotuare pietonale suficient de
mari pentru caracterul strazii propuse;
-realizarea de zone de belvedere.

4, Semnatarii adresei mentioneaza: ,Lipsa studiului legat de traficul in zond, in prezent traficul se
desfdsoard doar pe Prelungirea Bucovinei care are o latime de 6 metri, insuficientd pentru traficul actual.
Cine face aceste studii, cine suportd costurile?’.

Raspunsul Elaboratorului:

Conform solicitdrilor Avizului de Initiere nr. 43288/11.04.2017, a fost elaborat un studiu de trafic pentru
zona de studiu PUZ, care a mdsurat impactul pentru un numar de 1026 autovehicule noi propuse,
reprezentdnd numdrul de autovehicule calculate in situatia realizarii unor constructii in baza indicatorilor
maximali propusi prin PUZ (situatia cea mai nefavorabild), respectand HCL 117/2013, privind asigurarea
necesarului de locuri de parcare in municipiul Constanta. In baza acestui studiu a fost obtinut avizul
Comisiei de Circulatie cu nr. 5940/18.02.2019 Studiul a fost initiat de initiatorul PUZ, iar costurile au fost
suportate de catre acesta.
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5. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Lipsa utilitatilor - cine face studiul si cine suportd costurile?”.

Raspunsul Elaboratorului:

in vederea obtinerii avizului RAJA SA si al Arhitectului Sef a fost necesard realizarea unui studiu de echipare
edilitara la nivelul zonei de studiu. Acesta prevede, pentru faza PUZ, necesarul de utilitati in vederea
scenariului de construire la parametrii maximali propusi prin PUZ. Studiul a fost initiat de initiatorul PUZ, iar
costurile au fost suportate de catre acesta.

6. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Undeva la pagina 6 se strecoard un paragraf referitor la costurile
privind accesibilitatea, cum cd acestea vor fi suportate de cdtre primdrie, insd lipseste adresa de la aceastd
institutie precum si de unde se va face acestd finantare’.

Raspunsul Elaboratorului:

Mentiunea la care faceti referire aratd dupa urmeaza: ,Costurile de dezvoltare a infrastructurii publice
de circulatii (carosabila, pietonala, velo) §i de spatii verzi vor fi suportate partial de catre investitorii
privati vizati direct de dezvoltarea acesteia si de catre Administratia Publica Locala, respectiv UAT
Municipiul Constanta. Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile
specifice, de Administratia Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz."

Documentatia prezenta este un Plan Urbanistic Zonal, studiu care defineste cadrul in care se va putea
edifica pe viitor in zona de studiu, generand un regulament local de urbanism. Anexa la acest Plan
Urbanistic Zonal este planul de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor din PUZ,
care enumera actiunile, denumirile investitiilor, etapele, evaluarile estimative de costuri, sursele
potentiale de finantare, stadiul implementarii si partile responsabile de implementare. Acesta este
un plan de actiune cu caracter de planificare, estimativ, intrucat elaboratorul nu poate cunoaste cu
exactitate disponibilitatea de fonduri a administratiei publice locale care isi stabileste bugetul anual
si nici a potentialilor investitori, pe o perioada mai lunga de timp.

Implementarea propunerilor unui PUZ se realizeaza prin elaborarea ulterioare de documentatii
tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru investitii, care se pot elabora de investitori
si de autoritatea publica locala. Totodata, administratia publica locala nu poate aproba bugetul
pentru realizarea unei investitii fara aprobarea unor indicatori tehnico-economici in baza unui SF/
DALI. De altfel, zona va putea fi dezvoltata si de catre persoane private, fizice sau juridice, care detin
imobile in zona, motiv pentru care a fost mentionat faptul ca investitiile pot fi realizate de mai multi
actori interesati. Cel mai probabil, infrastructura edilitara (alimentare cu apa, canalizare menajera,
pluviala, alimentare cu energie electrica, cu gaze naturale) si infrastructura rutiera care va asigura
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accesul in zona, va fi realizata cu fonduri private, prin cooperarea investitorilor interesati. Pentru a
preintdmpina situatiile in care se edifica fara rezolvarea anterioara a infrastructurii, in Regulamentul
Local de Urbanism aferent PUZ ulterior demararii procedurii de consultare a populatiei a fost
introdusa conditionarea obtinerii autorizatiei pentru construirea imobilelor, de obtinerea autorizatiei
de constuirea pentru infrastructura de transport si infrastructura edilitara la lot, dar si conditionarea
obtinerea receptiei constructiilor de obtinerea receptiei infrastructurii rutiere si edilitare, acolo unde acestea
nu exista.

7. Semnatarul adresei mentioneaza: ,La capitolul Studii de Fundamentare nu se regdseste niciun studiu
referitor la potentialul turistic sau referitor la conditiile hidrologice, din studiul geotehnic reiese cd faleza
trebuie consolidatd si nu se rdspunde la urmdtoarele aspecte:

1. cGt costa?

2. pe cheltuiala cui se fac aceste consoliddri?

3. cineisi asumd proiectul?

4. cdnd se va face? dupd ce se fac investitiile private si incep sa curgd reclamatiile cdtre primdrie sau
inainte?”.

Raspunsul Elaboratorului:
Studiu referitor la potentialul turistic nu a fost solicitat. Cu toate acestea, aspecte referitoare la turism si
destinatia publica a zonei Marii Negre au fost acoperite, asa cum s-a mentionat la punctul 3.

Nu a fost solicitat studiu hidrogeologic nici in Certificatul de Urbanism, nici in Avizul de Initiere. Studiul
geotehnic contine si informatii referitoare la apele subterane, aspecte care se se pot remarca in concluziile
si recomandarile pentru construire.

Referitor la cele patru intrebdri, reiteram faptul ca prezentul studiu este un PUZ, care nu reprezinta o etapa
premergatoare aprobdrii, avizdrii si autorizarii construirii. Aspectele referitoare la costuri concrete (nu
estimate) se pot discuta doar in baza unui proiect tehnic, a unor liste de cantitd',ti si devize, care se vor
elabora dupa aprobarea PUZ.

Aspectele referitoare la etapizare au fost tratate in studiu si se regdsesc in Planul de Actiune pentru
realizarea Investitiilor pe plansa de reglementdri urbanistice. Asa cum a fost mentionat si anterior, in RLU a
fost introdusa necesitatea obtinerii autorizatiei pentru infrastructura de transport (care include
consolidarea infrastructurii de transport) si edilitara anterior autorizatiei pentru construirea imobilelor, dar
si realizarea receptiei infrastructurii inaintea receptiei constructiilor.
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8. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Circulatia publicd ar urma sd se facd pe un teren accidentat, cu
diferente mari de nivel, iar acest lucru presupune un cost urias, iardsi se ivesc intrebdrile indreptdtite: cat
costa? pe cheltuiala cui, cine isi asumd proiectul?”

Raspunsul Elaboratorului:

Intr-adevdr, sistematizarea terenului presupune costuri mari, date de declivitate, pe de o parte, dar si de
conditiile de fundare, pe de alta parte. Conditia obtinerii unei autorizatii de construire pentru infrastructura
si receptionarea acesteia inaintea constructiilor pentru care se realizeaza accesul este menita sa asigure o
inlantuire logica si corectd a procesului de edificare a unor zone nesistematizate, dar si sa stimuleze
investitorii din zona sa stimuleze sau sa realizeze infrastructura edilitard si de transport.

In momentul de fata, in zona estica adiacenta plajei se afla in faza de obtinere a autorizatiei de construire
un proiect rezidential, in baza PUZ aprobat cu HCL 52/2016 si modificat prin HCL 352/2016. Prin
aprobarea prezentului PUZ, receptia constructiilor se vor putea realiza doar dupa receptia infrastructurii
rutiere propuse prin prezentul PUZ, intocmita in baza unui proiect tehnic autorizat. De altfel, studiile
preliminare pentru sistematizarea zonei realizate pentru ansamblul in cauza au fost preluate in PUZ pentru
a oferi o solutie fezabila din punct de vedere al consolidarilor falezei, al accesului carosabil si al accesului la
loturi.

9. Semnatarii adresei mentioneaza: ,Aceleasi aspecte si referitoare la utilitati. Nu se mentioneazd nimic
legat de costuri si cine isi asumd si realizeazd”

Raspunsul Elaboratorului:

Prin Planul de Actiune pentru realizarea Investitiilor este mentionata realizarea infrastructurilor anterior
finalizarii circulatiilor carosabile. Studiul pentru echiparea edilitara a fost realizat pentru intreaga zond de
studiu si au fost calculate necesarele de utilitati in varianta construirii la parametrii maximali, posibili prin
RLU aferent prezentului PUZ. Mentionam ca in vederea autorizarii unei constructii este necesard asigurarea
utilitatilor.

Costurile pentru realizarea infrastructurii tehnic edilitare vor putea fi detaliate doar in urma unui proiect
tehnic, ulterior finalizarii PUZ. Implementarea solutiilor descrise in proiectul tehnic vor putea si realizate de
investitorii din zong, de regiile de utilitati, de Administratia Locald, separat sau in parteneriate, in functie de
protocoalele semnate la momentul implementarii solutiilor tehnice si de sursele de finantare publice si
private disponibile la momentul respectiv.

10.Semnatarii adresei mentioneaza: ,Regimul de indltime: in PUG se mentioneazd care este distanta dintre
aliniamente, iar cel propus este eronat, dupd cum urmeaza:
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ZM1a = 25 metri la o distantd intre aliniamente de 10 metri
ZM1b = 18 metri la o distantd intre aliniamente de 7/10 metri
ZM1c = 15 metri la o distantd intre aliniamente de 9,5/13,5 metri
Amplasamentul PUZ se afld la marginea unei zone urbanizate

s wN -

Cum se asigurd accesul si parcajul a 2000 de autoturisme?”

Raspunsul Elaboratorului:

PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zond din localitate si asigura corelarea
dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din care face
parte. Prin PUZ este posibild reglementarea unui regim de indltime diferit de cel din PUG.

In situatia de fata, regimul de indltime a fost propus in vederea maximizarii topografiei terenului, a vederii
spre mare si plaja si a fost analizat intr-un studiu de insorire in vederea asigurdrii conditiilor de insorire
conform OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Pentru imobilul care a generat PUZ, situat la intersectia/bifurcatia a doud circulatii, avdnd in vedere forma
atipica si amplasarea pe colt, inaltimea maxima admisa a fost limitata la 25 metri, echivalentd unui regim
de inaltime D+P+5-6 retras, cu conditia ca distanta intre constructia propusa si cele existente sa nu fie mai
mica decat jumdtatea distantei dintre cladiri, in cel mai ingust punct in proiectie perpendiculara. in&'llt‘imea
propusad este de 21 metri la nivelul placii superioare a etajului 5 si 25 m la placa superioard a etajului 6
retras. Solutia proiectata prin PUZ, prevede cedarea partiala de teren catre domeniul public din lotul care a
generat PUZ, cu scopul realizdrii unei strazi corespunzatoare, cu un gabarit minim de 7 metri, masurati intre
cele doua aliniamente, in cel mai ingust punct al strazii (intre limita de proprietate a parcelei nou rezultate
vs. limita de proprietate a parcelei la nord de lotul care a generat PUZ- numar cadastral 222935) -
gabaritul creste la 17,3 metri in cel mai lat punct de bifurcatie (intre strada cu acces la loturile de la nord si
prelungirea strazii Prelungirii Bucovinei catre loturile sudice). Cu privire la celelalte indltimi propuse pentru
celelalte unitati teritoriale de referinte la care face referire semnatarii, mentionam urmatoarele:

-pentru ZM1b - la strada profil tip A (la care face referire semnatarii}, se propune o inaltime maxima 18

metri la strada cu profil tip A, cu gabarit de 10 metri si retrageri minime de la aliniament de catre 4

metri pe fiecare latura a strazii (deci 18 metri in total);

-pentru ZM1c - la strada profil tip D (la care face referire semnatarii), se propune o indltime maxima 16,5

metri la strada cu profil tip D, cu gabarit de 14,5 metri si retrageri minime de la aliniament de catre 3

metri pe latura vestica a strazii si 2,5 metri pe latura estica (deci 20 metri in total).

Conditiile de insorire ale locuintelor sunt reglementate prin OMS nr. 119/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare, care prevad asigurarea unui minim de 1,5 ore de insorire la solstitiul de iarng, in
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speta 21/22 decembrie. Solutia propusa respecta prevederile OMS 119/2014 si a fost validata de Directia
pentru Sanatate Publica Constanta prin avizul nr. 1014R/24.08.2017.

Parcajul autovehiculelor se va asigura exclusiv in interiorul proprietdtilor private, pe lot, in conformitate cu
HCLM 113/2017, cu completarile si modificdrile ulterioare. Conform acestui HCLM, in conditiile edificarii la
parametrii maximali conform RLU aferent PUZ, asa cum s-a studiat si in Studiul de Trafic amintit mai sus,
necesarul de locuri de parcare este de 1026 locuri, la nivelul zonei de studiu, nu de 2000 locuri.

Cu respect,
07.01.2020 AGORAPOLIS,
MIHAELA PUSNAVA,
Urbanist
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Nr. 17/09.01.2020

Catre Primaria Municipiului Constanta
Serviciul Strategii Urbane
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane
in atentia domnului Arhitect Sef Mihai-Radu Vanturache si a doamnei inspector Simina Staiculescu

Ca urmare a furnizarii sesizdrii inregistrata cu numadrul 177/26.12.2019, depuse de: Asociatia de
proprietari FE5 Constanta, prin Dan Timoftei, in calitate de Presedinte.

cu privire la elaborarea documentatiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea
Bucovinei (la N), plaja Mdrii Negre (Apele Romdne la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietati private (la S)in
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numarul cadastral 204533,
initiata de proprietarul Chimisliu Constantin,

in calitate de elaborator al documentatiei de urbanism, va transmitem urmatoarele precizari pentru a
raspunde observatiilor formulate ca parte a procesului de informare si consultare a publicului:

1. Semnatarul adresei mentioneaza: ,Deoarece noua clddire prevede spatii de locuit, spatii de birouri si spatii
comerciale, zona se va supraaglomera datoritd traficului intens si a lipsei locurilor de parcare, avdnd in
vedere cd au mai fost construite incd doud imobile in zond (P+10 si P+6) fdrd a se construi si spatii de
parcare.”

Raspunsul Elaboratorului:

Zona reglementata prin PUZ a fost analizata atdt din punct de vedere al traficului, prin studiul de trafic
realizat ca studiu de fundamentare. Studiul a analizat situatia existentd, infrastructura si modul sau de
utilizare si a prezentat impactul pe care propunerea il va avea asupra circulatiilor, atdt pe zona de studiu
PUZ, dar si in afara acesteia, inclusiv la intersectia strazii Prelungirea Bucovinei cu bulevardului Mamaia. in
acest sens mentionam faptul cq, in baza studiului de trafic, solutia PUZ a fost avizata favorabil din punct de
vedere al circulatiilor carosabile, cu avizul Comisiei de Circulatie cu nr. 5940/18.02.2019.

De altfel, mentionam faptul cq, din punct de vedere al locurilor de parcare, Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUZ condi'tioneazd' executarea constructiilor de asigurarea locurilor de parcare conform HCL

113/2017, cu modificdrile si completdrile ulterioare, exclusiv in interiorul parcelei, deci, in afara domeniului
public.
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2. Semnatarul adresei mentioneaza: ,Clddirea noud se va racorda la toate utilitatile existente in zond
(alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu energie electricd) care sunt vechi
si subdimensionate”

Raspunsul Elaboratorului:

In vederea stabilirii conditiilor de echipare edilitard pe zona de studiu PUZ, au fost solicitate si obtinute
avizele de amplasament ale regiilor de utilitati. Informatiile furnizate de aceste avize au fost prelucrate intr-
un studiu de echipare edilitarg, care se concretizeaza intr-un studiu de fundamentare al documentatiei PUZ.

Solutia propusa prin PUZ, avizatd favorabil din punct de vedere al infrastructurii edilitare de RAJA SA, cu
avizul nr. 906/16123/20.12.2018, aratd ca este necesara realizarea de noi investitii de extindere a
retelelor de utilitati din zond, pe care le gabariteaza ludnd in considerare situatia cu cel mai mare impact
asupra utilitatilor - situatia in care pe toate loturile se va edifica la parametrii maximali propusi prin
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

3. Semnatarul adresei mentioneaza: ,Prin aprobarea constructiilor din zond s-a ingradit accesul persoanelor
cdtre plaja si nici prin noul PUZ nu se prevede clar realizarea unui drum de acces catre plaja”

Raspunsul Elaboratorului:

Prezentul PUZ reglementeaza 3 zone prin care se faciliteaza accesul persoanelor catre plaja si mare:

« unul in continuarea strazii Prelungirea Bucovinei, la punctul de belvedere, care coboara in trepte
de la cota +22,5 m a spatiului public propus de la punctul de belvedere, la +14 m a strazii profil A.
Acest culoar are latimea de 2 metri, gabarit restrictionat de diferenta mare de nivel si
disponibilitatea redusa de teren intre loturile existente;

» Un culoar intre strada Mihai Eminescu si strada profil A, coborénd in trepte si terase de la cota
+30,1 m a strazii Mihai Eminescu la +15, 8 m a strazii profil tip A. Acest culoar are Idtimea de 3
metri.

« In zona nordicd a UTR-ului ZL2m se va amenaja unu traseu cu acces public neingradit intre strada
profil tip D - Soseaua de Coasta si plaja;
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4. Semnatarul adresei mentioneaza: ,Referitor la indltimea cladirii aceasta depdseste indltimea cladirilor
aflate pe axa nord-sud care este de max P+2"

Raspunsul Elaboratorului:

PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona din localitate si asigura corelarea
dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din care face
parte. Prin PUZ este posibila reglementarea unui regim de indltime diferit de cel din PUG. Mai mult decdt
atat, PUG-ul, pe zona de analiza in cauzd, nu stabileste un regim de indltime, ci lasa la latitudinea PUZ
definirea acesteia.

In situatia de fata, regimul de indltime a fost propus in vederea maximizarii topografiei terenului, a vederii
spre mare si plaja si a fost analizat intr-un studiu de insorire in vederea asigurdrii conditiilor de insorire
conform OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare. Astfel, s-a analizat si demonstrat faptul
cq, propunerea de volumetrie, atat pe terenul care a generat PUZ, cat si in zona de studiu, asigura conditii
suficiente de insorire atat pe loturile proprii, cat si pe parcelele din vecindtate, astfel incat sa poata fi
respectatd legislatia in domeniu, aspecte validate si de Directia de Sanatate Publica a Judetului Constanta,
prin avizul nr nr. 1014R/24.08.2017.

Cu respect,
09.01.2020 AGORAPOLIS,
MIHAELA PUSNAVA,
Urbanist
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