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Nr. 11/07.01.2020 
Către Primăria Municipiului Constanța 

Serviciul Strategii Urbane 
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane 

În atenția domnului Arhitect Șef Mihai-Radu Vânturache și a doamnei inspector Simina Staiculescu 

Ca urmare a furnizării sesizării înregistrată cu numărul 244328/17.12.2019, depuse de: Bucovală Ion și 
Bucovală Elena 

cu privire la elaborarea documentației de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea 
Bucovinei (la N), plaja Mării Negre (Apele Române la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietăți private (la S) în 
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numărul cadastral 204533, 
inițiată de proprietarul Chimișliu Constantin, 

în calitate de elaborator al documentației de urbanism, vă transmitem următoarele precizări pentru a 
răspunde observațiilor formulate ca parte a procesului de informare și consultare a publicului: 

1. Semnatarii adresei menționează: „Ținând cont de faptul că înălțimea imobilelor situate pe strada 
Prelungirea Bucovinei au un regim de înălțime P+1, consider de neacceptat indicii POT și CUT, precum și 
regimul de înălțime  D+P+5-6, propuși de inițiator.” 

Răspunsul 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 încadrează conform Planului Urbanistic  
General al Municipiului Constanța în unitatea teritorială de referință ZRCM1, zonă reglementată cu un POT  
(procent de ocupare a terenului) maxim admis de 75% și de un CUT  (coeficient de utilizare a terenului) 
maxim admis de 3. În baza art 32 (7) din legea 350/2001, cu modificările și reglementările ulterioare, CUT-
ul maxim admis poate fi majorat cu maxim 20%, o singură dată, în această situație, limita maximă admisă 
pentru CUT devenind 3,6. POT 75% și CUT 3,6 sunt indicatorii propuși pentru unitatea teritorială de referință 
ZCLM1a propusă. 

Având în vedere forma atipică și amplasarea pe colț, înălțimea maximă admisă a fost limitată la 25 metri, 
echivalentă unui regim de înălțime D+P+5-6 retras, cu condiția ca distanța între construcția propusă și cele 
existente să nu fie mai mică decât jumătatea distanței dintre clădiri. Înălțimea propusă este de 21 metri la 
nivelul plăcii superioare a etajului 5 și 25 m la placa superioară a etajului 6 retras. 
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 De asemenea, înălțimea maximă și retragerile propuse au fost validate într-un studiu de însorire, realizat în 
baza OMS 119/2014, avizat de Direcția pentru Sănătate Publică Constanța prin avizul nr. 1014R/
24.08.2017. Conform analizei din studiul de însorire: la data de 21 decembrie, cea mai nefavorabilă din an 
din punct de vedere al strălucirii solare: 

• construcția de pe lotul cu nr cad 222935 beneficiază de iluminare directă pe fațada sudică începând 
cu orele 10:30. După orele 11:30, construcția existentă iese complet din umbra purtată a volumetriei 
propuse pe terenul care a generat PUZ. Începând cu orele 14:30, fațada vestică intră în umbra 
purtată a construcțiilor învecinate, care după orele 15:30 se proiectează și pe fațada sudică a 
acesteia. Prin urmare, construcția beneficiază de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturală directă 
impusă de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare.  

• construcția de pe lotul cu nr cad 222941 beneficiază de iluminare directă pe fațada sudică începând 
cu orele 12:30, când umbra aruncată de volumetria propusă începe să se retragă spre est. După orele 
13:45, construcția existentă iese complet din umbra purtată a volumetriei propuse pe terenul care a 
generat PUZ. Începând cu orele 13:30, fațada vestică a construcției existente intră în umbra purtată a 
construcțiilor învecinate, iar după orele 15:45 și până la apus este afectată și fațada sudică a 
construcției. Prin urmare, construcția beneficiază de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturală directă 
impusă de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare. 

• construcția de pe lotul cu nr cad 240249 beneficiază de iluminare directă pe fațadele sudice 
începând cu orele 09:20. După orele 10:20, umbra purtată a volumetriei propuse pe lotul care a 
generat PUZ urcă pe fațadele sudice și le acoperă complet în jurul orelor 13:00. Acestea încep să se 
retragă spre est începând cu orele 14:30, iar în jurul orelor 15:45 construcția nu mai este afectată de 
umbra purtată a volumetriei propuse pe lotul care a generat PUZ. În jurul orelor 16:15, umbrele 
purtate ale construcțiilor existente învecinate încep să urce pe fațada sudică și o acoperă complet 
până la apus. Prin urmare, construcția beneficiază de mai mult de 1,5 ore de iluminare naturală 
directă impusă de OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare. 

2. Semnatarii adresei menționează: „De asemenea, având în vedere faptul că strada Prelungirea Bucovinei 
este o stradă foarte îngustă, și nu este prevăzută cu trotuare, consider inoportună construirea unui imobil cu 
regim de înălțime D+P+5-6.” 

Răspunsul Elaboratorului:  
În situația existentă, accesul către loturile de la nord de imobilul care a generat PUZ se realizează printr-o 
circulație carosabilă cu deservire locală (fundătură).  Pentru a putea accesibiliza loturile de teren existente 
în partea de jos a taluzului este nevoie de realizarea unei bifurcații, cu prelungirea străzii Prelungirea 
Bucovinei către Sud, care nu afectează accesul loturilor de la Nord, păstrând o fundătură cu acces carosabil, 
care se închide într-o zonă de belvedere propusă, amenajată pietonal. 
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Conform ridicării topografice vizate OCPI cu avizul nr. 2447/2017, între colțul cel mai nordic al lotului care a 
generat PUZ și imobilele de la nord există o distanță de 3,8 metri, care nu permit realizarea, conform 
normelor în vigoare, a unui acces carosabil. Prin urmare, soluția proiectată prin PUZ, prevede cedarea 
parțială de teren către domeniul public din lotul care a generat PUZ, cu scopul realizării unei străzi 
corespunzătoare, cu un gabarit minim de 7 metri, măsurați între cele două aliniamente, în cel mai îngust 
punct al străzii (între limita de proprietate a parcelei nou rezultate vs. limita de proprietate a parcelei la 
nord de lotul care a generat PUZ- număr cadastral  222935) - gabaritul crește la 17,3 metri în cel mai lat 
punct de bifurcație (între strada cu acces la loturile de la nord și prelungirea străzii Prelungirii Bucovinei 
către loturile sudice) 

Așa cum am arătat mai sus, înălțimea maximă admisă a fost limitată la 25 metri, echivalentă unui regim de 
înălțime D+P+5-6 retras, cu condiția ca distanța între construcția propusă și cele existente să nu fie mai 
mică decât jumătatea distanței dintre clădiri. Înălțimea propusă este de 21 metri la nivelul plăcii superioare 
a etajului 5 și 25 m la placa superioară a etajului 6 retras. De asemenea, înălțimea maximă și retragerile 
propuse au fost validate într-un studiu de însorire, realizat în baza OMS 119/2014, avizat de Direcția 
pentru Sănătate Publică Constanța prin avizul nr. 1014R/24.08.2017. 

Indicatorii propuși pentru construire se referă la suprafața de teren rezultată în urma realizării circulației 
carosabile, iar modul de ocupare al terenului nu influențează infrastructura de circulații propusă. 

3. Semnatarii adresei menționează: „Totodată, edificarea acestei construcții așa cum este propusă de 
inițiator, cu un regim de înălțime ridicat și cu un procent mare de ocupare al terenului, va reduce drastic 
gradul de însorire al imobilului meu.” 

Răspunsul Elaboratorului:  
Condițiile de însorire ale locuințelor sunt reglementate prin OMS nr. 119/2014, cu modificările și 
completările ulterioare, care prevăd asigurarea unui minim de 1,5 ore de însorire la solstițiul de iarnă, în 
speță 21/22 decembrie. Soluția propusă respectă prevederile OMS 119/2014 și a fost validată de  Direcția 
pentru Sănătate Publică Constanța prin avizul nr. 1014R/24.08.2017. Analiza studiului de însorire a fost 
prezentată la punctul 1. 

Cu respect,   
07.01.2020                                                                                                                                AGORAPOLIS,  

MIHAELA PUȘNAVA, 
Urbanist 
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Nr. 14/07.01.2020 
Către Primăria Municipiului Constanța 

Serviciul Strategii Urbane 
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane 

În atenția domnului Arhitect Șef Mihai-Radu Vânturache și a doamnei inspector Simina Staiculescu 

Ca urmare a furnizării sesizării înregistrată cu numărul 248119/23.12.2019, depuse de: Rig Service SA, 
prin administrator Carmen-Mihaela Ionescu. 

cu privire la elaborarea documentației de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea 
Bucovinei (la N), plaja Mării Negre (Apele Române la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietăți private (la S) în 
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numărul cadastral 204533, 
inițiată de proprietarul Chimișliu Constantin, 

în calitate de elaborator al documentației de urbanism, vă transmitem următoarele precizări pentru a 
răspunde observațiilor formulate ca parte a procesului de informare și consultare a publicului: 

1. Semnatara adresei menționează: „Amplasamentul studiat este reprezentat de un teren de un teren care 
face parte din zona costieră, teren ce prezintă o declivitate accentuată de la vest către est, fapt ce 
încadrează amplasamentul ca fiind o zonă cu risc geotehnic major ce impune condiții pentru asigurarea 
protecției Împotriva riscurilor de alunecare a terenului sau destabilizare a malurilor - conform considerațiilor 
tehnice din studiul geotehnic pus la dispoziție de proiectant.  
Această zonă a fost consolidată în trecut de către autorități (IPTANA) prin realizarea unor drenuri şi a unor 
ziduri de sprijin. Înainte de demararea oricăror demersuri pentru avizarea PUZ era necesară obținerea unui 
aviz/acord de la instituția care a elaborat/proiectat aceste lucrări, pentru a afla un punct de vedere obiectiv 
cu privire la oportunitatea acestei investiții.  
Intervenția asupra unor construcții/amenajări existente implică realizarea unei expertize tehnice, dar şi 
obținerea acordului proprietarului amenajărilor! ” 

Răspunsul Elaboratorului:  
Menționăm faptul că, în vederea avizării studiului au fost solicitate și obținute toate avizele și s-au întocmit 
toate studiile necesare conform metodologiei de elaborare a PUZ, sau solicitate conform Certificatului de 
Urbanism 285/2017 și a Avizului de Inițiere nr 43288/2017. În zona estică a zonei de studiu PUZ se află 
un teren reglementat anterior prin PUZ aprobat cu HCL 52/2016 și modificat cu HCL 352/2016. Pentru 
acest teren se află în elaborare un proiect de locuințe colective la faza de proiectare DTAC. Proiectanții 
acestei documentații au solicitat și obținut un raport de expertiză din partea unui inginer atestat, în 
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�
vederea identificării și protejării zidurilor de sprijin realizate de IPTANA. Pentru faza de proiectare PUZ, s-a 
purtat o discuție informală cu ingineri la sediul IPTANA din București, în baza documentației realizată de 
IPTANA și a propunerilor de reglementare urbanistică, pentru identificarea structurilor realizate anterior, 
pentru consolidarea falezei. Astfel, s-au identificat zidurile de sprijin, care au o dispunere punctuală în zona 
de studiu PUZ, amplasament care nu afectează soluția de circulație propusă. 

Marcarea zidurilor de sprijin realizate de IPTANA în zona de studiu PUZ (linii roz) 
Raportul de expertiză și discuțiile purtate la sediul IPTANA au fost utile în realizarea soluției de circulații din 
zona de studiu. Discuțiile tehnice, avizele/rapoartele de expertiză în legătură cu sistemul constructiv, 
structurile de consolidare ale falezei și sistemul de drenare vor putea fi realizate/obținute doar în urma 
unor studii tehnice de specialitate, care se vor elabora ulterior aprobării PUZ. Eventualele intervenții asupra 
oricăror infrastructuri existente vor fi avizate la faza de autorizare de către organele/autoritățile/instituțiile 
competente/proprietarii rețelelor.  
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Documentația prezentă propune realizarea unui zid de sprijin în zona de belvedere, iar studiul de 
fundamentare privind echiparea edilitară și studiul geotehnic propune realizarea de drenuri locale 
(reprofilarea taluzelor prin crearea a 2 trepte protejate cu ziduri de sprijin, drenuri cu barbacane și 
canalizarea apelor prin stații de pompare la rețeaua de canalizare), în baza unor proiecte tehnice ulterioare 
aprobării PUZ (pentru care se va obține autorizație de construire). 

2. Semnatara adresei menționează: „În memoriu se face precizarea că se vor efectua consolidări ale taluzului 
ce vor depăși limitele terenului care a generat PUZ. Având în vedere că amplasamentul studiat (aprox. 3Ha) 
este compus din mai multe terenuri, vrem să știm cum vor fi consolidate acestea şi cine va achita costurile, 
având în vedere că aceste terenuri au fost vândute/retrocedate de către primărie!  
Specificăm că aceste lucrări de consolidare sunt lucrări speciale, foarte costisitoare, de mare anvergură şi 
trebuiesc efectuate pe întreaga suprafață a taluzului, până în proximitatea Portului Tomis.  
PUZ-ul trebuie să conțină proiectul acestor lucrări, costul acestora şi să arate clar cine suportă cheltuiala 
investiției de consolidare precum şi obligativitatea realizării consolidării taluzului înainte de demararea 
oricărei alte investiții.  

Răspunsul Elaboratorului:  

Documentația prezentă este un Plan Urbanistic Zonal, studiu care definește cadrul în care se va putea 
edifica pe viitor în zona de studiu, generând un regulament local de urbanism. Prin Avizul de Inițiere se 
stabilește zona de studiu, care poate include mai multe terenuri decât cel care a generat PUZ. În cazul de 
față, prin Avizul de Inițiere s-a stabilit zona de studiu de aproximativ 3 hectare la care face referire 
semnatara. Condițiile de consolidare au fost stabilite prin studiul geotehnic. Consolidarea terenurilor din 
zonă se va realiza odată cu realizarea infrastructurii rutiere și totodată cu edificarea propriu-zisă (fundații 
pe piloți forați), în baza unor proiecte tehnice autorizate de către Municipiul Constanța. 

Anexă la acest Plan Urbanistic Zonal este planul de acțiune pentru realizarea investițiilor conform 
propunerilor din PUZ, care enumeră acțiunile, denumirile investițiilor, etapele, evaluările estimative de 
costuri, sursele potențiale de finanțare, stadiul implementării și părțile responsabile de implementare. 
Acesta este un plan de acțiune cu caracter de planificare, estimativ, întrucât elaboratorul nu poate cunoaște 
cu exactitate disponibilitatea de fonduri a administrației publice locale care își stabilește bugetul anual și 
nici a potențialilor investitori, pe o perioadă mai lungă de timp. 

Implementarea propunerilor unui PUZ se realizează prin elaborarea ulterioare de documentații tehnice 
pentru obținerea autorizației de construire pentru investiții, care se pot elabora de investitori și de 
autoritatea publică locală. Totodată, administrația publică locală nu poate aproba bugetul pentru 
realizarea unei investiții fără aprobarea unor indicatori tehnico-economici în baza unui SF/DALI. De altfel, 
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zona va putea fi dezvoltată și de către persoane private, fizice sau juridice, care dețin imobile în zonă, motiv 
pentru care a fost menționat faptul că investițiile pot fi realizate de mai mulți actori interesați. Cel mai 
probabil, infrastructura edilitară (alimentare cu apă, canalizare menajeră, pluvială, alimentare cu energie 
electrică, cu gaze naturale) și infrastructura rutieră care va asigura accesul în zonă, consolidând terenurile, 
va fi realizată cu fonduri private, prin cooperarea investitorilor interesați. Pentru a preîntâmpina situațiile în 
care se edifică fără rezolvarea anterioară a infrastructurii, în Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ 
ulterior demarării procedurii de consultare a populației a fost introdusă condiționarea obținerii autorizației 
pentru construirea imobilelor, de obținerea autorizației de construirea pentru infrastructura de transport și 
infrastructura edilitară la lot, dar și condiționarea obținerea recepției construcțiilor de obținerea recepției 
infrastructurii rutiere și edilitare, acolo unde acestea nu există. 

3. Semnatara adresei menționează: „La capitolul de circulații, în memoriu se specifică faptul că rețeaua de 
străzi propuse se va conecta cu Șoseaua de Coastă fără a se preciza că proiectul șoselei de coastă este oprit 
sau nu se mai întâmplă ceva cu el de o perioadă mare de timp.  
Se mai vorbeşte tot în memoriu general şi de existența unui studiu de trafic, care nu vorbeşte nimic de 
impactul asupra circulației la nivel zonal -intersecția Străzii Prelungirea Bucovinei cu Bulevardul Mamaia. Dat 
fiind faptul că este singurul acces către celelalte zone ale Municipiului Constanța, traversarea sau accesul în 
această intersecție la orele de trafic ridicat a devenit un adevărat calvar, mă întreb, cum va fi după ce se vor 
realiza şi investițiile preconizate prin PUZ?  
Preconizând că în realitatea după construirea tuturor terenurilor de pe taluz, în zonă vor circula minim 
1OOOO de autovehicule aparținând proprietarilor/utilizatorilor clădirilor ne punem următoarele întrebări:   
- Cum se va mai putea circula? 
- În caz de urgențe cum vor putea tranzita autospecialele de urgență zona? 
- Șoseaua de coastă se va mai realiza?” 

Răspunsul Elaboratorului:  

Avizul de Inițiere a stabilit o zonă de studiu în care este inclus un areal reglementat prin HCLM 52/2016, 
modificat cu HCLM 352/2016. Acest areal este traversat și de traseul propus al Șoselei de Coastă (conform 
HCLM 292/2005, respectiv HCLM 112/2010). Întrucât documentația menționată a expirat și n-au fost 
preluate reglementările propuse de aceasta în mod exact, s-a realizat o corelare parțială prin preluarea și 
adaptarea profilului Șoselei de Coastă (lăţime parte carosabilă 7,00 m/ lăţime trotuar 1,50 m pe dreapta/ 
lățime trotuar stângă 2,00 m/ lățime spațiu verde pe stânga 1,50 m/ lăţime pistă bicicliști 2,50 m pe 
dreapta/ sistem rutier elastic), conform solicitărilor Comisiei de Circulații, propunere care a fost validată 
prin avizul acesteia și avizul de principiu al Comisiei Tehnice de Urbanism și Amenajarea Teritoriului. 
Totodată, traseul aprobat prin HCL 352/2016, modificată cu HCLM 352/2016 a fost păstrat. 

%  
-------------------------------------------------------------------------------------------------- Tel: 0722393350 

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro 
-% -4

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


�
În studiul de trafic au fost analizate 3 intersecția existente: 
 -  intersecția 2, bd. Mamaia cu str. Bucovinei;  
 -  intersecția 4, str. Carol Davila cu str. Bucovinei;  
 -  intersecția 8, str. Bucovinei cu prel. Bucovinei.  

Conform solicitărilor Avizului de Inițiere nr. 43288/11.04.2017, a fost elaborat un studiu de trafic pentru 
zona de studiu PUZ, care a măsurat impactul pentru un număr de 1026 autovehicule noi propuse, 
reprezentând numărul de autovehicule calculate în situația realizării unor construcții în baza indicatorilor 
maximali propuși prin PUZ (situația cea mai nefavorabilă), respectând HCL 117/2013, privind asigurarea 
necesarului de locuri de parcare în municipiul Constanța. În baza acestui studiu a fost obținut avizul 
Comisiei de Circulație cu nr. 5940/18.02.2019  

În urma studiului de trafic, pentru situația propusă, care implică un surplus de maxim 1026 autovehicule 
față de situația existentă (în condițiile edificării pe toate loturile la capacitatea maximă a indicatorilor 
permiși conform RLU aferent PUZ  propus), se constată un nivel de serviciu F pentru intersecția Mamaia cu 
Prelungirea Bucovinei, cu grad de serviciu de 94%, în timpul orelor de vârf.  

Infrastructura rutieră propusă este gândită astfel încât să se poată racorda cu viitoare artere la nord și la 
sud de zona studiată, inclusiv continuarea traseului Șoselei de Coastă, integrându-se într-un viitor sistem 
municipal de circulații în zonă. Se preia traseul Șoselei, așa cum a fost aprobat prin HCLM 52/2016, 
modificată cu HCLM 352/2016, în spiritul documentației aprobate de Municipiul Constanța prin HCL 
292/2005.  

Gabaritele străzilor propuse permit tranzitarea de către autospecialele de urgență. Prezentul PUZ face 
posibilă realizarea traseului Șoselei de Coastă doar în zona de studiu. Realizarea investiției pentru 
implementarea întregului traseu al Șoselei de Coastă este apanajul Administrației Publice Locale. 
Elaboratorul nu poate expune opinii sau certitudini cu privire la acest aspect. 

4. Semnatara adresei menționează: „Din planşa de Reglementări reiese că Strada cu profil tip A se va 
conecta la Șoseaua de Coastă (Strada de profil D) prin Strada profil tip B.  
Dată fiind diferența de teren menționată pe planşă de 10 metri, de la cota de 17 metri la intersecția 
Străzilor tip A cu tip B, la 7 metri cota de la intersecția străzii tip B cu Șoseaua de Coastă, şi lungimea de 
aproximativ 50 de metri a Străzii cu profil tip B reiese că strada cu profil tip B NU poate face conexiunea cu 
Șoseaua de coastă deoarece panta acesteia este prea mare, de aproximativ 20%.  

Răspunsul Elaboratorului:  
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�
Menționăm că pentru circulațiile propuse în planșa de reglementări a fost întocmit un studiu preliminar de 
sistematizare a străzilor, tocmai pentru a defini o soluție fezabilă. Strada profil tip B care face legătura între 
strada profil tip A și Șoseaua de Coastă a fost propusă pe un culoar domeniu public între proprietățile 
private, fără acces posibil către loturile existente stânga-dreapta, tocmai din cauza pantei mari a acesteia - 
astfel ea este o arteră strict de tranzit. În situația propusă, panta maximă a acestei străzi este de 13,37%, 
așa cum se poate observa și în imaginea atașată (extrasă din studiul urbanistic). 

5. Semnatara adresei menționează: „Conform Legii nr. 350 din 6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului şi 
urbanismul prin PUZ se vor evidenția toate cheltuielile cu investițiile, costul total al acestor cheltuieli, 
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termenul de realizare precum şi sursa fondurilor. În memoriul general se specifică faptul că o parte din 
cheltuieli sunt asigurate de către Administrația Publică Locală şi o altă parte de către investitorii privaţi.  
ESTE OBLIGATORIE REALIZAREA UNEI LISTE CU TOATE INVESTIȚIILE NECESARE: STRĂZI, TROTUARE, PISTE 
DE BICICLETE, UTILITĂȚI -ALIMENTARE CU APĂ, CANALIZARE, GAZE NATURALE, ELECTRICITATE, 
TELEFONIZARE ŞI DATE, ILUMINAT PUBLIC, SALUBRITATE, PRECUM ŞI CONSOLIDĂRI ALE TALUZULUI, CU 
DEVIZE REALE, ÎNTOCMITE PE BAZA UNOR PROIECTE TEHNICE APROBATE DE AUTORITĂȚI/AVIZATORI, 
TERMEN DE EXECUȚIE, SURSA FONDURILOR.”  

Răspunsul Elaboratorului:  

Pe planșa de reglementări urbanistice a fost atașat Planul de acțiune pentru realizarea investițiilor conform 
propunerilor din PUZ, care enumeră acțiunile, denumirile investițiilor, etapele, evaluările estimative de 
costuri, sursele potențiale de finanțare, stadiul implementării și părțile responsabile de implementare. 
Acesta este un plan de acțiune cu caracter de planificare, estimativ, întrucât elaboratorul nu poate cunoaște 
cu exactitate disponibilitatea de fonduri a administrației publice locale care își stabilește bugetul anual și 
nici a potențialilor investitori, pe o perioadă mai lungă de timp. Reiterăm faptul că prezentul studiu este un 
PUZ, care reprezintă o etapă premergătoare aprobării, avizării și autorizării construirii. Aspectele referitoare 
la costuri concrete (nu estimate) se pot discuta doar în baza unui proiect tehnic, a unor liste de cantități și 
devize, care se vor elabora după aprobarea PUZ. 

6. Semnatara adresei menționează: „Referitor la indicatorii urbanistici propuși menționăm că aceștia sunt 
exageraţi, POT 75%, CUT 3.60, Regim de înălțime D+P+6E, deoarece în zonă terenurile aferente Străzii Mihai 
Eminescu au regim de înălțime maxim P+2E, POT 35% şi CUT 1, iar terenurile construite de pe Prelungirea 
Bucovinei au regimul de înălțime maxim P+3E, POT 50%, CUT 2,50” 

Răspunsul Elaboratorului:  

Conform PUG Municipiul Constanța, terenul care a generat PUZ și zona de studiu a acestuia sunt încadrate 
în UTR ZRCM1, care prevede CUT 3, POT maxim 75%, iar înălțimea maximă conform PUZ. Prin PUZ sunt 
prevăzute trei UTR-uri noi și este preluată o zonificare existentă într-un alt PUZ aprobat în 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 propuși prin PUZ au 
fost stabiliți în concordanță cu potențialul zonei și topografia terenului, având în vedere condițiile dificile de 
construire. Mai mult decât atât, volumetriile maxime posibile pe loturile propuse în zona de studiu au fost 
studiate într-un studiu de însorire, rezultând faptul că nu se vor crea probleme de însorire și sunt respectate 
condițiile impuse de OMS nr 119/2014, cu modificările și completările ulterioare. În acest sens, 
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documentația a fost avizată favorabil de Direcția de Sănătate Publică a Județului Constanța, cu avizul nr 
1014R/24.08.2017. 

7. Semnatara adresei menționează: „Documentația de PUZ ar fi trebuit să plece de la situația reală din teren, 
pe baza unor studii de fundamentare complete şi corecte şi cu respectarea tuturor prevederilor legale. Astfel, 
era imperios necesar realizarea unui studiu de însorire asupra clădirilor existente la nord de terenul care a 
generat PUZ.  
Aceste clădiri prezintă ferestre care vor fi umbrite în totalitate de clădirile D+P+6E propuse deoarece 
acestea se află la o distanță de 1O metri (lățimea străzii). Clădirile propuse D+P+6E ar fi trebuit retrase cu 
minim 25 metri (înălțimea clădirii mai înalte)! ” 

Răspunsul Elaboratorului:  

Volumetriile maxime posibile pe loturile propuse în zona de studiu, conform RLU propus prin PUZ, au fost 
studiate într-un studiu de însorire, rezultând faptul că nu se vor crea probleme de însorire și sunt respectate 
condițiile impuse de OMS nr 119/2014, cu modificările și completările ulterioare. În acest sens, 
documentația a fost avizată favorabil de Direcția de Sănătate Publică a Județului Constanța, cu avizul nr 
1014R/24.08.2017. 

Menționăm faptul că doar construcția aflată în UTR ZM1a va putea fi edificată cu un regim D+P+5E+6R și o 
înălțime de 21 metri la nivelul etajului 5, respectiv 25 metri la nivelul etajului 6 retras. Înălțimea superioară 
a fost justificată prin faptul că terenul este unul pe colț, cu un aliniament curbiliniu care pentru valorificare 
presupune o investiție costisitoare și pentru faptul că va fi nevoie de cedarea unei suprafețe de teren din lot 
pentru realizarea străzii. 

Soluția proiectată prin PUZ, prevede cedarea parțială de teren către domeniul public din lotul care a generat 
PUZ, cu scopul realizării unei străzi corespunzătoare, cu un gabarit minim de 7 metri, măsurați între cele 
două aliniamente, în cel mai îngust punct al străzii (între limita de proprietate a parcelei nou rezultate vs. 
limita de proprietate a parcelei la nord de lotul care a generat PUZ- număr cadastral  222935) - gabaritul 
crește la 17,3 metri în cel mai lat punct de bifurcație (între strada cu acces la loturile de la nord și 
prelungirea străzii Prelungirii Bucovinei către loturile sudice) 

Așa cum am arătat mai sus, înălțimea maximă admisă a fost limitată la 25 metri, echivalentă unui regim de 
înălțime D+P+5-6 retras, cu condiția ca distanța între construcția propusă și cele existente să nu fie mai 
mică decât jumătatea distanței dintre clădiri, în cel mai îngust segment de proiecție perpendiculară. 
Înălțimea propusă este de 21 metri la nivelul plăcii superioare a etajului 5 și 25 m la placa superioară a 
etajului 6 retras. De asemenea, înălțimea maximă și retragerile propuse au fost validate într-un studiu de 
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însorire, realizat în baza OMS 119/2014, avizat de Direcția pentru Sănătate Publică Constanța prin avizul 
nr. 1014R/24.08.2017. 

De asemenea, retragerea de 25 metri între clădiri (în ideea unei retrageri echivalente cu înălțimea 
construcției celei mai înalte) este specifică PUG, însă, conform metodologiei de elaborare PUZ și a legii 
350/2001, cu modificările și completările ulterioare, este posibilă modificarea acestor parametrii. În 
condițiile în care prin studiul de însorire s-a demonstrat faptul că este respectat OMS 119/2014, cu 
completările și modificările ulterioare, iar soluția a fost avizată de DSP Constanța, modificarea retragerii 
prin RLU aferent PUZ-ului în cauză este justificată. 

8. Semnatara adresei menționează: „Tot la capitolul studii de fundamentare mai erau necesare: 
• studiu hidrogeologie având în vedere prezența apelor subterane şi de suprafață; 
• studiu privind valorificarea potențialului turistic sau balnear având în vedere poziționarea 

amplasamentului 
• studiu privind tipul de proprietate asupra imobilelor având în vedere problemele referitoare la 

retrocedările terenurilor efectuate în trecut de Primăria Municipiului Constanța 
• studiu privind stabilirea şi delimitarea zonelor de risc natural şi antropic 
• studiu privind organizarea circulației şi a transportului având în vedere situația incertă a Șoselei de 

Coastă, dar şi a faptului că datorită declivității terenului aceasta este practic inutilizabilă pentru 
deținătorii de terenuri din zonă. 

Răspunsul Elaboratorului:  

Menționăm faptul că documentația PUZ a solicitat și obținut toate avizele și a fost completată cu toate 
studiile solicitate prin Certificatul de Urbanism și Avizul de Inițiere. În acest sens, aspectele referitoare la 
apele subterane și de suprafață au fost tratate în cadrul studiului geotehnic, iar concluziile acestuia au fost 
prezentate și în Memoriul Justificativ. 

Pe perioada de elaborare al PUZ nu a fost solicitat un studiu privind potențialul balnear sau turistic, nici în 
Certificatul de Urbanism, nici în Avizul de Inițiere. Proiectul conține o serie de propuneri, propuse de 
proiectanți, solicitate de comisiile de specialitate sau rezultate în urma coroborării cu Strategia de 
dezvoltare și promovare a turismului în Municipiul Constanța, aprobată prin HCLM 216/29.05.2018, cum ar 
fi: 

-realizarea unor circulații pietonale care să faciliteze (scurteze) accesul din zona str. Mihai Eminescu 
către plajă; 
- realizarea unei zone de belvedere publică în zona Străzii Prelungirea Bucovinei; 
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- realizarea unor culoare de vizibilitate către plajă și mare prin indicarea unor retrageri minime între 
edificabile; 
- indicarea unor funcțiuni admise din sfera alimentației publice, regim hotelier, dotări de interes turistic 
etc., care să atragă fluxuri de vizitatori; 
- detalierea unui tronson de Șosea de coastă (pe zona de studiu PUZ) cu trotuare pietonale suficient de 
mari pentru caracterul străzii propuse; 
-realizarea de zone de belvedere. 

Mai mult decât atât, a fost obținut Avizul Ministerului Turismului, nr 1/01.04.2019. 

Studiul privind tipul de proprietate asupra terenurilor este obligatoriu pentru orice documentația de tip 
plan urbanistic zonal și a fost întocmit conform metodologiei de elaborare a documentațiilor de tip PUZ. 
Scopul acestuia nu este să clarifice și să rezolve litigiile juridice asupra unor imobile, ci doar să consemneze 
arealele de teren care sunt necesare a circula din domeniul privat în domeniul public pentru realizarea 
investițiilor în infrastructură. 

Studiul privind stabilirea și delimitarea zonelor de risc natural și antropic - nu a fost solicitat. Menționăm 
faptul că proiectul a fost analizat în cadrul Agenției pentru Protecția Mediului, în cadrul Comitetului 
Național Zonele Costiere și în cadrul Comisiei de Avizare al Ministerului Turismului, perioade în care s-au 
solicitat și depus numeroase completări și detalieri, cu scopul unei mai bune definiri a soluției, având în 
vedere complexitatea amplasamentului. Menționăm că tipul de studiu pe care îl menționați se realizează 
pentru documentații de amenajarea teritoriului Județean (PATJ) sau pentru documentații de urbanism 
general (PUG) în baza unei metodologii specifice.  

Conform solicitărilor din Avizul de Inițiere, documentația a fost fundamentată pe un studiu de Trafic, la care 
s-a făcut referire la punctul 3. De asemenea, așa cum am menționat și mai sus, a fost realizat și un studiu 
preliminar de sistematizare a amplasamentului în vederea stabilirii unei soluții fezabile pentru realizarea 
infrastructurii rutiere. Documentația PUZ, împreună cu studiul de circulații, fundamentate pe studiul 
preliminar de sistematizare au fost avizate favorabil în cadrul Comisiei de Circulații cu avizul nr. 
5940/18.02.2019.  Împreună cu restul studiilor solicitate și realizate, cu informațiile furnizate de avize, vă 
asigurăm că documentația a fost întocmită într-un mod justificat și complet, în raport cu solicitările legale, 
acordând importanță și aspectelor care țin de utilizarea publică a zonei costiere și a accesului către plajă și 
mare.  

Cu respect,   
07.01.2020                                                                                                                                AGORAPOLIS,  

MIHAELA PUȘNAVA, 
Urbanist
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Nr. 12/07.01.2020 
Către Primăria Municipiului Constanța 

Serviciul Strategii Urbane 
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane 

În atenția domnului Arhitect Șef Mihai-Radu Vânturache și a doamnei inspector Simina Staiculescu 

Ca urmare a furnizării sesizării înregistrată cu numărul 248358/24.12.2019, depuse de: Teșeleanu 
Carmen 

cu privire la elaborarea documentației de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea 
Bucovinei (la N), plaja Mării Negre (Apele Române la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietăți private (la S) în 
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numărul cadastral 204533, 
inițiată de proprietarul Chimișliu Constantin, 

în calitate de elaborator al documentației de urbanism, vă transmitem următoarele precizări pentru a 
răspunde observațiilor formulate ca parte a procesului de informare și consultare a publicului: 

1. Semnatara adresei menționează: „Coroborarea PUZ propus cu documentații de urbanism care nu au 
produs efecte și care și-au pierdut valabilitatea - HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de 
coastă a Mării Negre, Etapa I - Creșterea Atractivității turistice a Falezei Tomis - Mamaia”.  

Răspunsul Elaboratorului:  

Documentația menționată (HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de coastă a Mării Negre, 
Etapa I - Creșterea Atractivității turistice a Falezei Tomis - Mamaia”)  a expirat și nu a produs efecte. În 
corpul Hotărârii expirate erau descrise următoarele:  

„Partea principală a proiectului constă în legătura rutieră între Portul Tomis și Mamaia, de -a lungul falezei 
Constanța Nord, asigurată prin realizarea unui drum de acces cu profil de stradă, dimensionat pentru trafic uşor, 
cu lungimea de 5,5 km. Lucrările de drum au urmărit să respecte următoarele principii: (..) 

-Realizarea unui profil transversal cu elemente geometrice care să se încadreze în prevederile legale, 
incluzând elemente caiac (eristice unui drum turistic; spatii verzi, parcări, pista bicicliști și trotuare  
- Asigurarea scurgerii apelor pluviale 
-Tratarea zonelor cu cedări de fundaţie 
-Consolidarea zonelor cu alunecări de teren 

(..) 
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Din punct de vedere al traseului, drumul urmăreşte piciorul falezei, cu plecare din drumul existent în Portul 
Tomis. 
Lucrările de drum: 
lungime 5530 m 
lăţime parte carosabilă 6,00 m 
panta transversala unică 2,5% 
lăţime trotuar 2,00 n pe dreapta 
larime spaţiu verde l ,00 m pe dreapta 
lăţime pistă biciclisti 2,00 m pe dreapta 
sistem rutier elastic 
Ziduri de sprijin din beton, care au următoarele caracterisţici:  
lungimea cocala este 4050 m înălțimea elevației este intre 0,50 -3,00 m 
Drenuri transversale: 
-distanta între axele drenurilor 5,00 m 
lungimea unui dren 4,00 m 
adâncimea medie l ,20 m 
lungimea drumului pe care se execută drenurile 3860 m 
umplutura drenata material granular și filtru invers - geotextil” 

Întrucât documentația menționată a expirat și n-au fost preluate reglementările propuse de aceasta în mod 
exact, s-a realizat o corelare parțială prin preluarea și adaptarea profilului Șoselei de Coastă (lăţime parte 
carosabilă 7,00 m/ lăţime trotuar 1,50 m pe dreapta/ lățime trotuar stângă 2,00 m/ lățime spațiu verde pe 
stânga 1,50 m/ lăţime pistă bicicliști 2,50 m pe dreapta/ sistem rutier elastic), conform solicitărilor 
Comisiei de Circulații, propunere care a fost validată prin avizul acesteia și avizul de principiu al Comisiei 
Tehnice de Urbanism și Amenajarea Teritoriului. Totodată, traseul aprobat prin HCL 352/2016, modificată 
cu HCLM 352/2016 a fost păstrat. Documentația prezentă propune realizarea unui zid de sprijin în zona de 
belvedere, iar studiul de fundamentare privind echiparea edilitară și studiul geotehnic propune realizarea 
de drenuri locale (reprofilarea taluzelor prin crearea a 2 trepte protejate cu ziduri de sprijin, drenuri cu 
barbacane și canalizarea apelor prin stații de pompare la rețeaua de canalizare), în baza unor proiecte 
tehnice ulterioare aprobării PUZ (pentru care se va obține autorizație de construire). 

2. Semnatara adresei menționează: „Terenul care a generat PUZ este încadrat în PUG în zona de circulație 
publică nu ZRCM1”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
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Așa cum arată Certificatul de Urbanism cu nr. 285/09.02.2017, terenul care a generat PUZ, conform  
prevederilor Planului Urbanistic General este încadrat în UTR ZRCM1. Documentația a fost elaborată în baza 
Certificatului de Urbanism. 

3. Semnatara adresei menționează: „Inexistența studiului privind potențialul balnear sau turistic al zonei”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Pe perioada de elaborare al PUZ nu a fost solicitat un astfel de studiu, nici în Certificatul de Urbanism, nici 
în Avizul de Inițiere. De altfel, au fost realizate toate studiile solicitate, conform metodologiei de elaborare al 
PUZ. Mai mult decât atât, a fost obținut Avizul Ministerului Turismului, nr 1/01.04.2019. 

Proiectul conține o serie de propuneri, propuse de proiectanți, solicitate de comisiile de specialitate sau 
rezultate în urma coroborării cu Strategia de dezvoltare și promovare a turismului în Municipiul Constanța, 
aprobată prin HCLM 216/29.05.2018, cum ar fi: 

-realizarea unor circulații pietonale care să faciliteze (scurteze) accesul din zona str. Mihai Eminescu 
către plajă; 
- realizarea unei zone de belvedere publică în zona Străzii Prelungirea Bucovinei; 
- realizarea unor culoare de vizibilitate către plajă și mare prin indicarea unor retrageri minime între 
edificabile; 
- indicarea unor funcțiuni admise din sfera alimentației publice, regim hotelier, dotări de interes turistic 
etc., care să atragă fluxuri de vizitatori; 
- detalierea unui tronson de Șosea de coastă (pe zona de studiu PUZ) cu trotuare pietonale suficient de 
mari pentru caracterul străzii propuse; 
-realizarea de zone de belvedere. 

4. Semnatara adresei menționează: „Lipsa studiului legat de traficul în zonă, în prezent traficul se 
desfășoară doar pe Prelungirea Bucovinei care are o lățime de 6 metri, insuficientă pentru traficul actual. 
Cine face aceste studii, cine suportă costurile?”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Conform solicitărilor Avizului de Inițiere nr. 43288/11.04.2017, a fost elaborat un studiu de trafic pentru 
zona de studiu PUZ, care a măsurat impactul pentru un număr de 1026 autovehicule noi propuse, 
reprezentând numărul de autovehicule calculate în situația realizării unor construcții în baza indicatorilor 
maximali propuși prin PUZ (situația cea mai nefavorabilă), respectând HCL 117/2013, privind asigurarea 
necesarului de locuri de parcare în municipiul Constanța. În baza acestui studiu a fost obținut avizul 
Comisiei de Circulație cu nr. 5940/18.02.2019 Studiul a fost inițiat de inițiatorul PUZ, iar costurile au fost 
suportate de către acesta. 
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5. Semnatara adresei menționează: „Lipsa utilităților - cine face studiul și cine suportă costurile?”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
În vederea obținerii avizului RAJA SA și al Arhitectului Șef a fost necesară realizarea unui studiu de echipare 
edilitară la nivelul zonei de studiu. Acesta prevede, pentru faza PUZ, necesarul de utilități în vederea 
scenariului de construire la parametrii maximali propuși prin PUZ. Studiul a fost inițiat de inițiatorul PUZ, iar 
costurile au fost suportate de către acesta. 

6. Semnatara adresei menționează: „Undeva la pagina 6 se strecoară un paragraf referitor la costurile 
privind accesibilitatea, cum că acestea vor fi suportate de către primărie, însă lipsește adresa de la această 
instituție precum și de unde se va face acestă finanțare”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Mențiunea la care faceți referire arată după urmează: „Costurile de dezvoltare a infrastructurii publice 
de circulații (carosabilă, pietonală, velo) și de spații verzi vor fi suportate parțial de către investitorii 
privați vizați direct de dezvoltarea acesteia și de către Administrația Publică Locală, respectiv UAT 
Municipiul Constanța. Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile 
specifice, de Administrația Publică Locală sau de investitorii privați, după caz.” 

Documentația prezentă este un Plan Urbanistic Zonal, studiu care definește cadrul în care se va putea 
edifica pe viitor în zona de studiu, generând un regulament local de urbanism. Anexă la acest Plan 
Urbanistic Zonal este planul de acțiune pentru realizarea investițiilor conform propunerilor din PUZ, 
care enumeră acțiunile, denumirile investițiilor, etapele, evaluările estimative de costuri, sursele 
potențiale de finanțare, stadiul implementării și părțile responsabile de implementare. Acesta este 
un plan de acțiune cu caracter de planificare, estimativ, întrucât elaboratorul nu poate cunoaște cu 
exactitate disponibilitatea de fonduri a administrației publice locale care își stabilește bugetul anual 
și nici a potențialilor investitori, pe o perioadă mai lungă de timp. 

Implementarea propunerilor unui PUZ se realizează prin elaborarea ulterioare de documentații 
tehnice pentru obținerea autorizației de construire pentru investiții, care se pot elabora de investitori 
și de autoritatea publică locală. Totodată, administrația publică locală nu poate aproba bugetul 
pentru realizarea unei investiții fără aprobarea unor indicatori tehnico-economici în baza unui SF/
DALI. De altfel, zona va putea fi dezvoltată și de către persoane private, fizice sau juridice, care dețin 
imobile în zonă, motiv pentru care a fost menționat faptul că investițiile pot fi realizate de mai mulți 
actori interesați. Cel mai probabil, infrastructura edilitară (alimentare cu apă, canalizare menajeră, 
pluvială, alimentare cu energie electrică, cu gaze naturale) și infrastructura rutieră care va asigura 
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accesul în zonă, va fi realizată cu fonduri private, prin cooperarea investitorilor interesați. Pentru a 
preîntâmpina situațiile în care se edifică fără rezolvarea anterioară a infrastructurii, în Regulamentul 
Local de Urbanism aferent PUZ ulterior demarării procedurii de consultare a populației a fost 
introdusă condiționarea obținerii autorizației pentru construirea imobilelor, de obținerea autorizației 
de constuirea pentru infrastructura de transport și infrastructura edilitară la lot, dar și condiționarea 
obținerea recepției construcțiilor de obținerea recepției infrastructurii rutiere și edilitare, acolo unde acestea 
nu există.

7. Semnatarul adresei menționează: „La capitolul Studii de Fundamentare nu se regăsește niciun studiu 
referitor la potențialul turistic sau referitor la condițiile hidrologice, din studiul geotehnic reiese că faleza 
trebuie consolidată și nu se răspunde la următoarele aspecte: 
1. cât costă? 
2. pe cheltuiala cui se fac aceste consolidări? 
3. cine își asumă proiectul? 
4. când se va face? după ce se fac investițiile private și încep să curgă reclamațiile către primărie sau 

înainte?”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Studiu referitor la potențialul turistic nu a fost solicitat. Cu toate acestea, aspecte referitoare la turism și 
destinația publică a zonei Mării Negre au fost acoperite, așa cum s-a menționat la punctul 3. 

Nu a fost solicitat studiu hidrogeologic nici în Certificatul de Urbanism, nici în Avizul de Inițiere. Studiul 
geotehnic conține și informații referitoare la apele subterane, aspecte care se se pot remarca în concluziile 
și recomandările pentru construire.  

Referitor la cele patru întrebări, reiterăm faptul că prezentul studiu este un PUZ, care nu reprezintă o etapă 
premergătoare aprobării, avizării și autorizării construirii. Aspectele referitoare la costuri concrete (nu 
estimate) se pot discuta doar în baza unui proiect tehnic,  a unor liste de cantități și devize, care se vor 
elabora după aprobarea PUZ. 

Aspectele referitoare la etapizare au fost tratate în studiu și se regăsesc în Planul de Acțiune pentru 
realizarea Investițiilor pe planșa de reglementări urbanistice. Așa cum a fost menționat și anterior, în RLU a 
fost introdusă necesitatea obținerii autorizației pentru infrastructura de transport (care include 
consolidarea infrastructurii de transport) și edilitară anterior autorizației pentru construirea imobilelor, dar 
și realizarea recepției infrastructurii înaintea recepției construcțiilor. 

%  
-------------------------------------------------------------------------------------------------- Tel: 0722393350 

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro 
-% -5

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


�
8. Semnatara adresei menționează: „Circulația publică ar urma să se facă pe un teren accidentat, cu 

diferențe mari de nivel, iar acest lucru presupune un cost uriaș, iarăși se ivesc întrebările îndreptățite: cât 
costă? pe cheltuiala cui, cine își asumă proiectul?” 

Răspunsul Elaboratorului:  
Într-adevăr, sistematizarea terenului presupune costuri mari, date de declivitate, pe de o parte, dar și de 
condițiile de fundare, pe de altă parte. Condiția obținerii unei autorizații de construire pentru infrastructură 
și recepționarea acesteia înaintea construcțiilor pentru care se realizează accesul este menită să asigure o 
înlănțuire logică și corectă a procesului de edificare a unor zone nesistematizate, dar și să stimuleze 
investitorii din zonă să stimuleze sau să realizeze infrastructura edilitară și de transport. 

În momentul de față, în zona estică adiacentă plajei se află în faza de obținere a autorizației de construire 
un proiect rezidențial, în baza PUZ aprobat cu HCL 52/2016 și modificat prin HCL 352/2016. Prin 
aprobarea prezentului PUZ, recepția construcțiilor se vor putea realiza doar după recepția infrastructurii 
rutiere propuse prin prezentul PUZ, întocmită în baza unui proiect tehnic autorizat. De altfel, studiile 
preliminare pentru sistematizarea zonei realizate pentru ansamblul în cauză au fost preluate în PUZ pentru 
a oferi o soluție fezabilă din punct de vedere al consolidărilor falezei, al accesului carosabil și al accesului la 
loturi. 

9. Semnatara adresei menționează: „Aceleași aspecte și referitoare la utilități. Nu se menționează nimic 
legat de costuri și cine își asumă și realizează” 

Răspunsul Elaboratorului:  
Prin Planul de Acțiune pentru realizarea Investițiilor este menționată realizarea infrastructurilor anterior 
finalizării circulațiilor carosabile. Studiul pentru echiparea edilitară a fost realizat pentru întreaga zonă de 
studiu și au fost calculate necesarele de utilități în varianta construirii la parametrii maximali, posibili prin 
RLU aferent prezentului PUZ. Menționăm că în vederea autorizării unei construcții este necesară asigurarea 
utilităților. 

Costurile pentru realizarea infrastructurii tehnic edilitare vor putea fi detaliate doar în urma unui proiect 
tehnic, ulterior finalizării PUZ. Implementarea soluțiilor descrise în proiectul tehnic vor putea și realizate de 
investitorii din zonă, de regiile de utilități, de Administrația Locală, separat sau în parteneriate, în funcție de 
protocoalele semnate la momentul implementării soluțiilor tehnice și de sursele de finanțare publice și 
private disponibile la momentul respectiv. 

10. Semnatara adresei menționează: „Regimul de înălțime: în PUG se menționează care este distanța dintre 
aliniamente, iar cel propus este eronat, după cum urmează: 
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1. ZM1a = 25 metri la o distanță între aliniamente de 10 metri 
2. ZM1b = 18 metri la o distanță între aliniamente de 7/10 metri 
3. ZM1c = 15 metri la o distanță între aliniamente de 9,5/13,5 metri 
4. Amplasamentul PUZ se află la marginea unei zone urbanizate 
5. Cum se asigură accesul și parcajul a 2000 de autoturisme?” 

Răspunsul Elaboratorului:  
PUZ-ul are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o zonă din localitate și asigură corelarea 
dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localității din care face 
parte. Prin PUZ este posibilă reglementarea unui regim de înălțime diferit de cel din PUG.  

În situația de față, regimul de înălțime a fost propus în vederea maximizării topografiei terenului, a vederii 
spre mare și plajă și a fost analizat într-un studiu de însorire în vederea asigurării condițiilor de însorire 
conform OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare.  

Pentru imobilul care a generat PUZ, situat la intersecția/bifurcația a două circulații, având în vedere forma 
atipică și amplasarea pe colț, înălțimea maximă admisă a fost limitată la 25 metri, echivalentă unui regim 
de înălțime D+P+5-6 retras, cu condiția ca distanța între construcția propusă și cele existente să nu fie mai 
mică decât jumătatea distanței dintre clădiri, în cel mai îngust punct în proiecție perpendiculară. Înălțimea 
propusă este de 21 metri la nivelul plăcii superioare a etajului 5 și 25 m la placa superioară a etajului 6 
retras. Soluția proiectată prin PUZ, prevede cedarea parțială de teren către domeniul public din lotul care a 
generat PUZ, cu scopul realizării unei străzi corespunzătoare, cu un gabarit minim de 7 metri, măsurați între 
cele două aliniamente, în cel mai îngust punct al străzii (între limita de proprietate a parcelei nou rezultate 
vs. limita de proprietate a parcelei la nord de lotul care a generat PUZ- număr cadastral  222935) - 
gabaritul crește la 17,3 metri în cel mai lat punct de bifurcație (între strada cu acces la loturile de la nord și 
prelungirea străzii Prelungirii Bucovinei către loturile sudice). Cu privire la celelalte înălțimi propuse pentru 
celelalte unități teritoriale de referințe la care face referire semnatara, menționăm următoarele: 

-pentru ZM1b - la strada profil tip A (la care face referire semnatara), se propune o înălțime maximă 18 
metri la strada cu profil tip A, cu gabarit de 10 metri și retrageri minime de la aliniament de către 4 
metri pe fiecare latură a străzii (deci 18 metri în total); 
-pentru ZM1c - la strada profil tip D (la care face referire semnatara), se propune o înălțime maximă 
16,5 metri la strada cu profil tip D, cu gabarit de 14,5 metri și retrageri minime de la aliniament de către 
3 metri pe latura vestică a străzii și 2,5 metri pe latura estică (deci 20 metri în total). 

Condițiile de însorire ale locuințelor sunt reglementate prin OMS nr. 119/2014, cu modificările și 
completările ulterioare, care prevăd asigurarea unui minim de 1,5 ore de însorire la solstițiul de iarnă, în 
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speță 21/22 decembrie. Soluția propusă respectă prevederile OMS 119/2014 și a fost validată de  Direcția 
pentru Sănătate Publică Constanța prin avizul nr. 1014R/24.08.2017. 

Parcajul autovehiculelor se va asigura exclusiv în interiorul proprietăților private, pe lot, în conformitate cu 
HCLM 113/2017, cu completările și modificările ulterioare. Conform acestui HCLM, în condițiile edificării la 
parametrii maximali conform RLU aferent PUZ, așa cum s-a studiat și în 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 PUȘNAVA, 
Urbanist 
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Nr. 13/07.01.2020 
Către Primăria Municipiului Constanța 

Serviciul Strategii Urbane 
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane 

În atenția domnului Arhitect Șef Mihai-Radu Vânturache și a doamnei inspector Simina Staiculescu 

Ca urmare a furnizării sesizării înregistrată cu numărul 248663/24.12.2019, depuse de: Teșeleanu 
Dumitru, Nicolau Petre, Pilca Lenuța, Dogaru Paul 

cu privire la elaborarea documentației de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea 
Bucovinei (la N), plaja Mării Negre (Apele Române la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietăți private (la S) în 
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numărul cadastral 204533, 
inițiată de proprietarul Chimișliu Constantin, 

în calitate de elaborator al documentației de urbanism, vă transmitem următoarele precizări pentru a 
răspunde observațiilor formulate ca parte a procesului de informare și consultare a publicului: 

1. Semnatarii adresei menționează: „Coroborarea PUZ propus cu documentații de urbanism care nu au 
produs efecte și care și-au pierdut valabilitatea - HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de 
coastă a Mării Negre, Etapa I - Creșterea Atractivității turistice a Falezei Tomis - Mamaia”.  

Răspunsul Elaboratorului:  

Documentația menționată (HCL nr 292/25.05.2005 privind aprobarea PUZ zona de coastă a Mării Negre, 
Etapa I - Creșterea Atractivității turistice a Falezei Tomis - Mamaia”)  a expirat și nu a produs efecte. În 
corpul Hotărârii expirate erau descrise următoarele:  

„Partea principală a proiectului constă în legătura rutieră între Portul Tomis și Mamaia, de -a lungul falezei 
Constanța Nord, asigurată prin realizarea unui drum de acces cu profil de stradă, dimensionat pentru trafic uşor, 
cu lungimea de 5,5 km. Lucrările de drum au urmărit să respecte următoarele principii: (..) 

-Realizarea unui profil transversal cu elemente geometrice care să se încadreze în prevederile legale, 
incluzând elemente caiac (eristice unui drum turistic; spatii verzi, parcări, pista bicicliști și trotuare  
- Asigurarea scurgerii apelor pluviale 
-Tratarea zonelor cu cedări de fundaţie 
-Consolidarea zonelor cu alunecări de teren 

(..) 
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Din punct de vedere al traseului, drumul urmăreşte piciorul falezei, cu plecare din drumul existent în Portul 
Tomis. 
Lucrările de drum: 
lungime 5530 m 
lăţime parte carosabilă 6,00 m 
panta transversala unică 2,5% 
lăţime trotuar 2,00 n pe dreapta 
larime spaţiu verde l ,00 m pe dreapta 
lăţime pistă biciclisti 2,00 m pe dreapta 
sistem rutier elastic 
Ziduri de sprijin din beton, care au următoarele caracterisţici:  
lungimea cocala este 4050 m înălțimea elevației este intre 0,50 -3,00 m 
Drenuri transversale: 
-distanta între axele drenurilor 5,00 m 
lungimea unui dren 4,00 m 
adâncimea medie l ,20 m 
lungimea drumului pe care se execută drenurile 3860 m 
umplutura drenata material granular și filtru invers - geotextil” 

Întrucât documentația menționată a expirat și n-au fost preluate reglementările propuse de aceasta în mod 
exact, s-a realizat o corelare parțială prin preluarea și adaptarea profilului Șoselei de Coastă (lăţime parte 
carosabilă 7,00 m/ lăţime trotuar 1,50 m pe dreapta/ lățime trotuar stângă 2,00 m/ lățime spațiu verde pe 
stânga 1,50 m/ lăţime pistă bicicliști 2,50 m pe dreapta/ sistem rutier elastic), conform solicitărilor 
Comisiei de Circulații, propunere care a fost validată prin avizul acesteia și avizul de principiu al Comisiei 
Tehnice de Urbanism și Amenajarea Teritoriului. Totodată, traseul aprobat prin HCL 352/2016, modificată 
cu HCLM 352/2016 a fost păstrat. Documentația prezentă propune realizarea unui zid de sprijin în zona de 
belvedere, iar studiul de fundamentare privind echiparea edilitară și studiul geotehnic propune realizarea 
de drenuri locale (reprofilarea taluzelor prin crearea a 2 trepte protejate cu ziduri de sprijin, drenuri cu 
barbacane și canalizarea apelor prin stații de pompare la rețeaua de canalizare), în baza unor proiecte 
tehnice ulterioare aprobării PUZ (pentru care se va obține autorizație de construire). 

2. Semnatarii adresei menționează: „Terenul care a generat PUZ este încadrat în PUG în zona de circulație 
publică nu ZRCM1”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
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Așa cum arată Certificatul de Urbanism cu nr. 285/09.02.2017, terenul care a generat PUZ, conform  
prevederilor Planului Urbanistic General este încadrat în UTR ZRCM1. Documentația a fost elaborată în baza 
Certificatului de Urbanism. 

3. Semnatarii adresei menționează: „Inexistența studiului privind potențialul balnear sau turistic al zonei”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Pe perioada de elaborare al PUZ nu a fost solicitat un astfel de studiu, nici în Certificatul de Urbanism, nici 
în Avizul de Inițiere. De altfel, au fost realizate toate studiile solicitate, conform metodologiei de elaborare al 
PUZ. Mai mult decât atât, a fost obținut Avizul Ministerului Turismului, nr 1/01.04.2019. 

Proiectul conține o serie de propuneri, propuse de proiectanți, solicitate de comisiile de specialitate sau 
rezultate în urma coroborării cu Strategia de dezvoltare și promovare a turismului în Municipiul Constanța, 
aprobată prin HCLM 216/29.05.2018, cum ar fi: 

-realizarea unor circulații pietonale care să faciliteze (scurteze) accesul din zona str. Mihai Eminescu 
către plajă; 
- realizarea unei zone de belvedere publică în zona Străzii Prelungirea Bucovinei; 
- realizarea unor culoare de vizibilitate către plajă și mare prin indicarea unor retrageri minime între 
edificabile; 
- indicarea unor funcțiuni admise din sfera alimentației publice, regim hotelier, dotări de interes turistic 
etc., care să atragă fluxuri de vizitatori; 
- detalierea unui tronson de Șosea de coastă (pe zona de studiu PUZ) cu trotuare pietonale suficient de 
mari pentru caracterul străzii propuse; 
-realizarea de zone de belvedere. 

4. Semnatarii adresei menționează: „Lipsa studiului legat de traficul în zonă, în prezent traficul se 
desfășoară doar pe Prelungirea Bucovinei care are o lățime de 6 metri, insuficientă pentru traficul actual. 
Cine face aceste studii, cine suportă costurile?”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Conform solicitărilor Avizului de Inițiere nr. 43288/11.04.2017, a fost elaborat un studiu de trafic pentru 
zona de studiu PUZ, care a măsurat impactul pentru un număr de 1026 autovehicule noi propuse, 
reprezentând numărul de autovehicule calculate în situația realizării unor construcții în baza indicatorilor 
maximali propuși prin PUZ (situația cea mai nefavorabilă), respectând HCL 117/2013, privind asigurarea 
necesarului de locuri de parcare în municipiul Constanța. În baza acestui studiu a fost obținut avizul 
Comisiei de Circulație cu nr. 5940/18.02.2019 Studiul a fost inițiat de inițiatorul PUZ, iar costurile au fost 
suportate de către acesta. 
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5. Semnatarii adresei menționează: „Lipsa utilităților - cine face studiul și cine suportă costurile?”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
În vederea obținerii avizului RAJA SA și al Arhitectului Șef a fost necesară realizarea unui studiu de echipare 
edilitară la nivelul zonei de studiu. Acesta prevede, pentru faza PUZ, necesarul de utilități în vederea 
scenariului de construire la parametrii maximali propuși prin PUZ. Studiul a fost inițiat de inițiatorul PUZ, iar 
costurile au fost suportate de către acesta. 

6. Semnatarii adresei menționează: „Undeva la pagina 6 se strecoară un paragraf referitor la costurile 
privind accesibilitatea, cum că acestea vor fi suportate de către primărie, însă lipsește adresa de la această 
instituție precum și de unde se va face acestă finanțare”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Mențiunea la care faceți referire arată după urmează: „Costurile de dezvoltare a infrastructurii publice 
de circulații (carosabilă, pietonală, velo) și de spații verzi vor fi suportate parțial de către investitorii 
privați vizați direct de dezvoltarea acesteia și de către Administrația Publică Locală, respectiv UAT 
Municipiul Constanța. Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile 
specifice, de Administrația Publică Locală sau de investitorii privați, după caz.” 

Documentația prezentă este un Plan Urbanistic Zonal, studiu care definește cadrul în care se va putea 
edifica pe viitor în zona de studiu, generând un regulament local de urbanism. Anexă la acest Plan 
Urbanistic Zonal este planul de acțiune pentru realizarea investițiilor conform propunerilor din PUZ, 
care enumeră acțiunile, denumirile investițiilor, etapele, evaluările estimative de costuri, sursele 
potențiale de finanțare, stadiul implementării și părțile responsabile de implementare. Acesta este 
un plan de acțiune cu caracter de planificare, estimativ, întrucât elaboratorul nu poate cunoaște cu 
exactitate disponibilitatea de fonduri a administrației publice locale care își stabilește bugetul anual 
și nici a potențialilor investitori, pe o perioadă mai lungă de timp. 

Implementarea propunerilor unui PUZ se realizează prin elaborarea ulterioare de documentații 
tehnice pentru obținerea autorizației de construire pentru investiții, care se pot elabora de investitori 
și de autoritatea publică locală. Totodată, administrația publică locală nu poate aproba bugetul 
pentru realizarea unei investiții fără aprobarea unor indicatori tehnico-economici în baza unui SF/
DALI. De altfel, zona va putea fi dezvoltată și de către persoane private, fizice sau juridice, care dețin 
imobile în zonă, motiv pentru care a fost menționat faptul că investițiile pot fi realizate de mai mulți 
actori interesați. Cel mai probabil, infrastructura edilitară (alimentare cu apă, canalizare menajeră, 
pluvială, alimentare cu energie electrică, cu gaze naturale) și infrastructura rutieră care va asigura 
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accesul în zonă, va fi realizată cu fonduri private, prin cooperarea investitorilor interesați. Pentru a 
preîntâmpina situațiile în care se edifică fără rezolvarea anterioară a infrastructurii, în Regulamentul 
Local de Urbanism aferent PUZ ulterior demarării procedurii de consultare a populației a fost 
introdusă condiționarea obținerii autorizației pentru construirea imobilelor, de obținerea autorizației 
de constuirea pentru infrastructura de transport și infrastructura edilitară la lot, dar și condiționarea 
obținerea recepției construcțiilor de obținerea recepției infrastructurii rutiere și edilitare, acolo unde acestea 
nu există.

7. Semnatarul adresei menționează: „La capitolul Studii de Fundamentare nu se regăsește niciun studiu 
referitor la potențialul turistic sau referitor la condițiile hidrologice, din studiul geotehnic reiese că faleza 
trebuie consolidată și nu se răspunde la următoarele aspecte: 
1. cât costă? 
2. pe cheltuiala cui se fac aceste consolidări? 
3. cine își asumă proiectul? 
4. când se va face? după ce se fac investițiile private și încep să curgă reclamațiile către primărie sau 

înainte?”.  

Răspunsul Elaboratorului:  
Studiu referitor la potențialul turistic nu a fost solicitat. Cu toate acestea, aspecte referitoare la turism și 
destinația publică a zonei Mării Negre au fost acoperite, așa cum s-a menționat la punctul 3. 

Nu a fost solicitat studiu hidrogeologic nici în Certificatul de Urbanism, nici în Avizul de Inițiere. Studiul 
geotehnic conține și informații referitoare la apele subterane, aspecte care se se pot remarca în concluziile 
și recomandările pentru construire.  

Referitor la cele patru întrebări, reiterăm faptul că prezentul studiu este un PUZ, care nu reprezintă o etapă 
premergătoare aprobării, avizării și autorizării construirii. Aspectele referitoare la costuri concrete (nu 
estimate) se pot discuta doar în baza unui proiect tehnic,  a unor liste de cantități și devize, care se vor 
elabora după aprobarea PUZ. 

Aspectele referitoare la etapizare au fost tratate în studiu și se regăsesc în Planul de Acțiune pentru 
realizarea Investițiilor pe planșa de reglementări urbanistice. Așa cum a fost menționat și anterior, în RLU a 
fost introdusă necesitatea obținerii autorizației pentru infrastructura de transport (care include 
consolidarea infrastructurii de transport) și edilitară anterior autorizației pentru construirea imobilelor, dar 
și realizarea recepției infrastructurii înaintea recepției construcțiilor. 
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8. Semnatarii adresei menționează: „Circulația publică ar urma să se facă pe un teren accidentat, cu 

diferențe mari de nivel, iar acest lucru presupune un cost uriaș, iarăși se ivesc întrebările îndreptățite: cât 
costă? pe cheltuiala cui, cine își asumă proiectul?” 

Răspunsul Elaboratorului:  
Într-adevăr, sistematizarea terenului presupune costuri mari, date de declivitate, pe de o parte, dar și de 
condițiile de fundare, pe de altă parte. Condiția obținerii unei autorizații de construire pentru infrastructură 
și recepționarea acesteia înaintea construcțiilor pentru care se realizează accesul este menită să asigure o 
înlănțuire logică și corectă a procesului de edificare a unor zone nesistematizate, dar și să stimuleze 
investitorii din zonă să stimuleze sau să realizeze infrastructura edilitară și de transport. 

În momentul de față, în zona estică adiacentă plajei se află în faza de obținere a autorizației de construire 
un proiect rezidențial, în baza PUZ aprobat cu HCL 52/2016 și modificat prin HCL 352/2016. Prin 
aprobarea prezentului PUZ, recepția construcțiilor se vor putea realiza doar după recepția infrastructurii 
rutiere propuse prin prezentul PUZ, întocmită în baza unui proiect tehnic autorizat. De altfel, studiile 
preliminare pentru sistematizarea zonei realizate pentru ansamblul în cauză au fost preluate în PUZ pentru 
a oferi o soluție fezabilă din punct de vedere al consolidărilor falezei, al accesului carosabil și al accesului la 
loturi. 

9. Semnatarii adresei menționează: „Aceleași aspecte și referitoare la utilități. Nu se menționează nimic 
legat de costuri și cine își asumă și realizează” 

Răspunsul Elaboratorului:  
Prin Planul de Acțiune pentru realizarea Investițiilor este menționată realizarea infrastructurilor anterior 
finalizării circulațiilor carosabile. Studiul pentru echiparea edilitară a fost realizat pentru întreaga zonă de 
studiu și au fost calculate necesarele de utilități în varianta construirii la parametrii maximali, posibili prin 
RLU aferent prezentului PUZ. Menționăm că în vederea autorizării unei construcții este necesară asigurarea 
utilităților. 

Costurile pentru realizarea infrastructurii tehnic edilitare vor putea fi detaliate doar în urma unui proiect 
tehnic, ulterior finalizării PUZ. Implementarea soluțiilor descrise în proiectul tehnic vor putea și realizate de 
investitorii din zonă, de regiile de utilități, de Administrația Locală, separat sau în parteneriate, în funcție de 
protocoalele semnate la momentul implementării soluțiilor tehnice și de sursele de finanțare publice și 
private disponibile la momentul respectiv. 

10. Semnatarii adresei menționează: „Regimul de înălțime: în PUG se menționează care este distanța dintre 
aliniamente, iar cel propus este eronat, după cum urmează: 

%  
-------------------------------------------------------------------------------------------------- Tel: 0722393350 

office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro 
-% -6

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


�
1. ZM1a = 25 metri la o distanță între aliniamente de 10 metri 
2. ZM1b = 18 metri la o distanță între aliniamente de 7/10 metri 
3. ZM1c = 15 metri la o distanță între aliniamente de 9,5/13,5 metri 
4. Amplasamentul PUZ se află la marginea unei zone urbanizate 
5. Cum se asigură accesul și parcajul a 2000 de autoturisme?” 

Răspunsul Elaboratorului:  
PUZ-ul are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o zonă din localitate și asigură corelarea 
dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localității din care face 
parte. Prin PUZ este posibilă reglementarea unui regim de înălțime diferit de cel din PUG.  

În situația de față, regimul de înălțime a fost propus în vederea maximizării topografiei terenului, a vederii 
spre mare și plajă și a fost analizat într-un studiu de însorire în vederea asigurării condițiilor de însorire 
conform OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare.  

Pentru imobilul care a generat PUZ, situat la intersecția/bifurcația a două circulații, având în vedere forma 
atipică și amplasarea pe colț, înălțimea maximă admisă a fost limitată la 25 metri, echivalentă unui regim 
de înălțime D+P+5-6 retras, cu condiția ca distanța între construcția propusă și cele existente să nu fie mai 
mică decât jumătatea distanței dintre clădiri, în cel mai îngust punct în proiecție perpendiculară. Înălțimea 
propusă este de 21 metri la nivelul plăcii superioare a etajului 5 și 25 m la placa superioară a etajului 6 
retras. Soluția proiectată prin PUZ, prevede cedarea parțială de teren către domeniul public din lotul care a 
generat PUZ, cu scopul realizării unei străzi corespunzătoare, cu un gabarit minim de 7 metri, măsurați între 
cele două aliniamente, în cel mai îngust punct al străzii (între limita de proprietate a parcelei nou rezultate 
vs. limita de proprietate a parcelei la nord de lotul care a generat PUZ- număr cadastral  222935) - 
gabaritul crește la 17,3 metri în cel mai lat punct de bifurcație (între strada cu acces la loturile de la nord și 
prelungirea străzii Prelungirii Bucovinei către loturile sudice). Cu privire la celelalte înălțimi propuse pentru 
celelalte unități teritoriale de referințe la care face referire semnatarii, menționăm următoarele: 

-pentru ZM1b - la strada profil tip A (la care face referire semnatarii), se propune o înălțime maximă 18 
metri la strada cu profil tip A, cu gabarit de 10 metri și retrageri minime de la aliniament de către 4 
metri pe fiecare latură a străzii (deci 18 metri în total); 
-pentru ZM1c - la strada profil tip D (la care face referire semnatarii), se propune o înălțime maximă 16,5 
metri la strada cu profil tip D, cu gabarit de 14,5 metri și retrageri minime de la aliniament de către 3 
metri pe latura vestică a străzii și 2,5 metri pe latura estică (deci 20 metri în total). 

Condițiile de însorire ale locuințelor sunt reglementate prin OMS nr. 119/2014, cu modificările și 
completările ulterioare, care prevăd asigurarea unui minim de 1,5 ore de însorire la solstițiul de iarnă, în 
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speță 21/22 decembrie. Soluția propusă respectă prevederile OMS 119/2014 și a fost validată de  Direcția 
pentru Sănătate Publică Constanța prin avizul nr. 1014R/24.08.2017. 

Parcajul autovehiculelor se va asigura exclusiv în interiorul proprietăților private, pe lot, în conformitate cu 
HCLM 113/2017, cu completările și modificările ulterioare. Conform acestui HCLM, în condițiile edificării la 
parametrii maximali conform RLU aferent PUZ, așa cum s-a studiat și în 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 PUȘNAVA, 
Urbanist 
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Nr. 17/09.01.2020 
Către Primăria Municipiului Constanța 

Serviciul Strategii Urbane 
Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, Serviciul Strategii Urbane 

În atenția domnului Arhitect Șef Mihai-Radu Vânturache și a doamnei inspector Simina Staiculescu 

Ca urmare a furnizării sesizării înregistrată cu numărul 177/26.12.2019, depuse de: Asociația de 
proprietari FE5 Constanța, prin Dan Timoftei, în calitate de Președinte. 

cu privire la elaborarea documentației de urbanism Planul Urbanistic Zonal delimitat de strada Prelungirea 
Bucovinei (la N), plaja Mării Negre (Apele Române la E), strada Mihai Eminescu (la V), proprietăți private (la S) în 
baza Certificatului de Urbanism nr. 285/09.02.2017, pentru imobilul cu numărul cadastral 204533, 
inițiată de proprietarul Chimișliu Constantin, 

în calitate de elaborator al documentației de urbanism, vă transmitem următoarele precizări pentru a 
răspunde observațiilor formulate ca parte a procesului de informare și consultare a publicului: 

1. Semnatarul adresei menționează: „Deoarece noua clădire prevede spații de locuit, spații de birouri și spații 
comerciale, zona se va supraaglomera datorită traficului intens și a lipsei locurilor de parcare, având în 
vedere  că au mai fost construite încă două imobile în zonă (P+10 și P+6) fără a se construi și spații de 
parcare.” 

Răspunsul Elaboratorului:  

Zona reglementată prin PUZ a fost analizată atât din punct de vedere al traficului, prin studiul de trafic 
realizat ca studiu de fundamentare. Studiul a analizat situația existentă, infrastructura și modul său de 
utilizare și a prezentat impactul pe care propunerea îl va avea asupra circulațiilor, atât pe zona de studiu 
PUZ, dar și în afara acesteia, inclusiv la intersecția străzii Prelungirea Bucovinei cu bulevardului Mamaia. În 
acest sens menționăm faptul că, în baza studiului de trafic, soluția PUZ a fost avizată favorabil din punct de 
vedere al circulațiilor carosabile, cu avizul Comisiei de Circulație cu nr. 5940/18.02.2019. 

De altfel, menționăm faptul că, din punct de vedere al locurilor de parcare, Regulamentul Local de Urbanism 
aferent PUZ condiționează executarea construcțiilor de asigurarea locurilor de parcare conform HCL 
113/2017, cu modificările și completările ulterioare, exclusiv în interiorul parcelei, deci, în afara domeniului 
public. 
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2. Semnatarul adresei menționează: „Clădirea nouă se va racorda la toate utilitățile existente în zonă 

(alimentare cu apă, canalizare, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu energie electrică) care sunt vechi 
și subdimensionate” 

Răspunsul Elaboratorului:  

În vederea stabilirii condițiilor de echipare edilitară pe zona de studiu PUZ, au fost solicitate și obținute 
avizele de amplasament ale regiilor de utilități. Informațiile furnizate de aceste avize au fost prelucrate într-
un studiu de echipare edilitară, care se concretizează într-un studiu de fundamentare al documentației PUZ.  

Soluția propusă prin PUZ, avizată favorabil din punct de vedere al infrastructurii edilitare de RAJA SA, cu 
avizul nr. 906/16123/20.12.2018, arată că este necesară realizarea de noi investiții de extindere a 
rețelelor de utilități din zonă, pe care le gabaritează luând în considerare situația cu cel mai mare impact 
asupra utilităților - situația în care pe toate loturile se va edifica la parametrii maximali propuși prin 
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ. 

3. Semnatarul adresei menționează: „Prin aprobarea construcțiilor din zonă s-a îngrădit accesul persoanelor 
către plajă și nici prin noul PUZ nu se prevede clar realizarea unui drum de acces către plajă” 

Răspunsul Elaboratorului:  

Prezentul PUZ reglementează 3 zone prin care se facilitează accesul persoanelor către plajă și mare: 
• unul în continuarea străzii Prelungirea Bucovinei, la punctul de belvedere, care coboară în trepte 

de la cota +22,5 m a spațiului public propus de la punctul de belvedere, la +14 m a străzii profil A. 
Acest culoar are lățimea de 2 metri, gabarit restricționat de diferența mare de nivel și 
disponibilitatea redusă de teren între loturile existente; 

• Un culoar între strada Mihai Eminescu și strada profil A, coborând în trepte și terase de la cota 
+30,1 m a străzii Mihai Eminescu la +15, 8 m a străzii profil tip A. Acest culoar are lățimea de 3 
metri. 

• În zona nordică a UTR-ului ZL2m se va amenaja unu traseu cu acces public neîngrădit între strada 
profil tip D - Șoseaua de Coastă și plajă; 
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4. Semnatarul adresei menționează: „Referitor la înălțimea clădirii aceasta depășește înălțimea clădirilor 

aflate pe axa nord-sud care este de max P+2” 

Răspunsul Elaboratorului:  

PUZ-ul are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o zonă din localitate și asigură corelarea 
dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localității din care face 
parte. Prin PUZ este posibilă reglementarea unui regim de înălțime diferit de cel din PUG. Mai mult decât 
atât, PUG-ul, pe zona de analiză în cauză, nu stabilește un regim de înălțime, ci lasă la latitudinea PUZ 
definirea acesteia. 

În situația de față, regimul de înălțime a fost propus în vederea maximizării topografiei terenului, a vederii 
spre mare și plajă și a fost analizat într-un studiu de însorire în vederea asigurării condițiilor de însorire 
conform OMS 119/2014, cu modificările și completările ulterioare.  Astfel, s-a analizat și demonstrat faptul 
că, propunerea de volumetrie, atât pe terenul care a generat PUZ, cât și în zona de studiu, asigură condiții 
suficiente de însorire atât pe loturile proprii, cât și pe parcelele din vecinătate, astfel încât să poată fi 
respectată legislația în domeniu, aspecte validate și de Direcția de Sănătate Publică a Județului Constanța, 
prin avizul nr nr. 1014R/24.08.2017. 

Cu respect,   
09.01.2020                                                                                                                                AGORAPOLIS,  

MIHAELA PUȘNAVA, 
Urbanist
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