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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM ST PATRIMONIU
BIROUL PLANIFICARE URBANA

Nr. 233562/04.12.2023

. RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic Zonal - "zona delimitatd de Bd. Tomis, Str. Badea
Cartan, Al. Murelor, Str. Tulcei".

INITIATOR: Rosu Stefan

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a
informa si a consulta publicul

Etapa pregatitoare

in data de 29.11.2022 beneficiarul a demarat procedura informarii si consultarii
publicului privind Planul Urbanistic Zonal - "zona delimitatd de Bd. Tomis, Str. Badea
Cartan, Al. Murelor, Str. Tulcei", depundnd anuntul de intentie inregistrat cu nr.
252252/29.11.2022, privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal insotit de fotografii cu
amplasarea panoului pe teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe
pagina de internet a Primdriei Municipiului Constanta pentru o perioadd de 5 zile
(29.11.2022-04.12.2022), conform solicitarii nr. 252258/29.11.2022.

Etapa de elaborare a propunerilor

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare
ale Planului Urbanistic Zonal inregistrat sub nr. 194354/09.10.2023, postat pe pagina de
internet a Primériei, conform solicitarii nr. 194360/09.10,2023 pentru o perioadd de 25
zile (09.10.2023-02.11.2023).
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a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetatenii au fost invitati sa
dezbata propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultare, cetdtenii interesati au fost invitati sa consulte
documentatia de urbanism disponibild pe site-ul Primariei Municipiului Constanta
(sectiunea Despre institutie — Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de

urbanism).

b) Continutul, datele de transmitere prin postda si numarul trimiterilor
postale, inclusiv scrisori, invitatii la intdiniri, buletine informative si alte
publicatii

Au fost emise 32 notificari catre proprietarii din zona de studiu, persoane fizice,
juridice/ asociatii de proprietari.

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au
primit notificari, buletine informative sau alte materiale scrise

Conform datelor de identificare obtinute in urma solicitarii nr. 191708/04.10.2023,
formulate catre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise prin adresa R-
T80479/05.10.2023 si a datelor de identificare furnizate de Biroul Sprijin, Indrumare si
Control Asociatii de Proprietari, transmise prin adresa R192350/05.10.2023.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea publica programatad in data de 27.10.2023, interval orar 120°°-
1300, au fost prezenti: reprezentant Directia Generald Urbanism si Patrimoniu; 2
reprezentanti elaborator SC PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN SRL, initiatorul
PUZ, 127 proprietari din zona de studiu, confrom Procesului verbal de sedinta nr.
208356/27.10.2023.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public

pe parcursul procesului de informare si consultare
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Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost
transmise observatii, formulate de proprietari din zona de studiu, sintetizate in tabelului

urmator:

Numar inregistrare sesizare Observatii formulate

259146/10.12.2022 (identica cu | Se transmite dezacordul faté de construirea
251968/28.11.2022) formulaté  de | unui nou imobil intr-o zona deja foarte
Fugaru Alin, la stadiul anuntarii intentiei | aglomerat3, lipsitd de parcari, spatii verzi si
de elaborare a PUZ locuri de joaca;

-echipamentele E-Distributie Dobrogea S.A.,
existente in zond, prezintd un pericol pentru

populatie.

253291/30.11.2022 formulata de | Se transmit observatii si propuneri pentru zona
Dumitru Vldescu, la stadiul anuntdrii | de studiu:

intentiei de elaborare a PUZ -accesul din Bd. Tomis nu prezinta circulatii
pietonale, iar circulatiile auto se realizeaza
necorspunzator;

-principala cale de acces auto si pietonal -
zona cuprinsa intre bl. TL1 si bl. 1C este
subdimensionata si nu poate prelua un trafic
majorat;

-accesul dinspre str. Murelor pe l&nga bl. TM1
si bl. TM1B este necorespunzator, realizat prin
2 parcari, iar pietonii nu au pe unde sa circule;
-toatd zona perimetrald aferentd terenului cu
nr. cadastral 202588 este transformata in
circulatii auto necorespunzatoare si parcaje
fara circulatii pietonale;

-pe terenul cu nr. cadastral 202588 nu sunt
prevazute locuri de joacd, amenajari sportive,
spatiile verzi sunt insuficiente;

-se considera cd POT=48.5% si CUT=3.3 sunt
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foarte mari, zona fiind dejesstuprsseturats,
delimitata de blocuri pe 3 laturi;

-trama stradala care converge catre
proprietatea cu nr. cadastral 202588, nu a fost
reconfiguratd sa suporte circulatii de mare
tonaj pentru perioada lucrarilor de construire a
noului imobil (raze de curburd, fundatii rutiere,

parcaje auto, zone pietonale).

264600/19.12.2022,57548/06.12.2022
formulate la stadiul anuntarii intentiei
de elaborare a PUZ;

205417/24.10.2023,209411/30.10.2023
formulate de Parohia "Sfantul Sfintit

Mucenic Haralambie"

Se solicitd includerea imobilului in suprafata de
711 mp situat in bd. Tomis nr. 301, CF 208357
pe care se afla constructiile bisericii, altarului
de vara si a casei mortuare, in noul PUZ;
-includerea functiunilor cladirilor respective in
reglementarile PUZ;

-reglementarea dreptului de administrare/
folosinta/concesionare asupra terenului din bd.
Tomis nr. 301;

-sesizarea nr. 209411/30.10.2023 este insotitd
de semnaturile a 276 petenti; (locuitori din
zona de studiu, sustinatori si enoriasi ai
Bisericii "Sfantul Sfintit Mucenic Haralambie™);
-sesizarea nr. 264600/19.12.2022 este Insotita
de tabel cu semnaturile a 10 petenti (enoriasi
ai Bisericii "Sfantul Sfintit Mucenic Haralambie"

si locuitori din zona de studiu)

196869/11.10.2023 formulata de Ganea
Alexandru

Transmite dezacordul faté de construirea unui

bloc P+8, intr-o zona cu blocuri P+4.

-107 sesizari avand continut identic,

formulate de sustindtori si enoriasi ai

Se solicita includerea bisericii iTn zona de studiu
a PUZ propus.

Confort Urban SRL

Parohiei  Sfantul  Sfintit  Mucenic
Haralambie.
208282/27.10.2023 formulata de | -Confort Urban SRL nu are prins in Programul

de lucrari si reparatii pe anul 2023 sau in
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Programul de investitii pe'a 8 zona
delimitatd de Bd. Tomis, Str. Tulcei, Aleea
Murelor si Str. Badea Cértan;

-Proiectul PUZ studiat se va realiza cu
respectarea HCLM nr. 189/2017 privind
Normele pentru proiectele tehnico-edilitare
care se executd pe domeniul public si/sau
privat al Municipiului Constanta si OUG nr.
195/2002 privind circulatia pe drumurile
publice. Totodata se va lua in considerare
proiectul "Imbunatatirea mediului urban in
zona Tomis Nord - Henri Coanda", initiat de
Primaria Municipiului Constanta.

211026/31.10.2023 formulatd de Dinc3
Leonid, proprietar in zona de studiu

Se transmite dezacordul fata de propunerile
PUZ, fiind vizate urmatoarele aspecte:

-in documentatia PUZ sunt inadvertente,
drumurile si aleile de circulatie, nu corespund
cu realitatea din teren;

-sunt prezentate date eronate privind latimea
strazilor existente si propuse;

-sunt propuse distrugeri de spatii verzi si tdieri
de arbori Iangd blocurile existente, TL1C si
TL2;

-regimul de indltime al noului imobil (10
nivele, respectiv 40 metri), nu se incadreaz3
cu regimul de indltime P+4 al blocurilor de
care este inconjurat, aducind disconfort in
privinta fnsoririi; nu s-a prezentat studiul de
insorire privind afectarea locuintelor din blocul
TL1 sc. B;

-noua constructie va duce la supraaglomerarea
circulatiei in zond, pe fondul lipsei locurilor de
parcare;
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-indicatorii urbanistici props
(POT=50%, CUT=3.80), sunt forte mari.

-211071/01.11.2023 formulatéa  de | Se transmit urmatoarele obiectiuni:

Asociatia de proprietari 260 -modificarea indicatorilor urbanistici si
-211935/02.11.2023  formulata  de | cresterea regimul de indltime intr-o zona cu
Adrian Ciocirlie pentru Asociatia de | constructii preponderent P+4, vor strica
proprietari TL1/TL2 aspectul arhitectural al zonei;
-212125/02.11,2023 formulatd  de | -noile constructii vor genera lucrari de mare
proprietari din bl.TL1, sc. Asi TL2 sc. E | amploare, care vor aduce disconfort
locuitorilor din zond, prin aglomerarea
traficului auto si pietonal si prin anularea a
multiple locuri de parcare ale riveranilor;
-noile constructii si functionalitati propuse vor
genera un consum suplimentar pentru utilitati,
in special apa, fara a se mentiona lucrari de
marire gabariticd a retelelor existente ci doar
devieri sau relocari de retele utilitare;

-in zona ZR1 se propun constructii pentru
echipare tehnica - eventual piscina
descoperitd, ce va aduce disconfort intr-o zona
fnconjurata de blocuri de locuinte;

- amenajarea/ convertirea zonei amenajata in
prezent ca parcare auto, ce deserveste
locatarii din zond, in parcare/ garare pentru
birouri profesiuni liberale, va restrictiona si
mai mult accesul locuitorilor la spatiu pentru
parcari;

-utilizarile interzise stabilite In proiectul PUZ
vor duce la relocarea/ inchiderea activitatii
agentilor economici din zona;

-contradictia intre propunerea functiunilor
comerciale de tipul restaurant, bar, club si

protejarea functiunii rezidentiale;
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-in sustinerea sesizarii nr.
211935/02.11.2023, se anexeaz tabelul cu
semnaturile locatarilor din bl. TL1, sc. B;

- sesizarea nr. 212125/02.11.2023 este
insofita de tabelul cu semné&turile proprietarilor
din bL.TL1, sc. A si TL2 sc. E.

212039/02.11.2023 formulata de Cuget
Liber SA

-solicitarea corectdrii proiectului PUZ, prin
introducerea in documentatia PUZ a chioscului
detinut de Cuget Liber, situat in Bd. Tomis/
Str. Tulcei, in suprafata concesionatd de 17
mp, care nu a fost inclus in proiectul actual,

prezentat in cadrul dezbaterii publice.

212153/02.11.2023 formulata de

Asociatia de proprietari "Concordia"”

In plus fata de obiectiunile mentionate de
celelate asociatii de proprietari:

-existenta in trecut a unor studii conform
carora solul nu ar permite ridicarea unor
constructii mai mari de P+4;

-viitoarele lucrari vor duce la imposibilitatea
folosirii locurilor de parcare platite de locuitorii
din zona, situatie existentd si in prezent cand
din cauza lucrdrilor de inlocuire a conductelor
nu se pot folosi de 4 luni locuri de parcare
platite pentru intreg anul;

-locuitorii nu sunt impotriva unei investitii pe
parcela privatd a Pietei Rosu, cu conditia ca
iesirea utilajelor de mare tonaj ce vor fi
folosite in santier s3 se facé pe parcela privaté
si nu pe aleea dinspre blocurile 1C si TL1.

213393/02.11.2023 formulatd de OMV

Petrom

-se solicita clarificéri privind reglementarea
urbanistica existenta si propusa pentru terenul
din bd. Tomis, nr. 303, unde este amplasata
Statia de carburanti Petrom 26 Constanta;

213398/02.11.2023 formulata de

Se transmite opozitia fata de propunerile PUZ,
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Asociatia Verde Urban fiind vizate urmatarele as

-schimbarea zonei de reglementare ZRA3 in
zona de locuinte colective cu regim de indltime
de P+10 se va face in detrimentul a mii de
locuitori ai zonei;

-accesul In zona studiatd se face in realitate
printr-o alee foarte ingusta, printre blocuri,
fapt ce va genera congestionarea traficului in
zona si poluare;

- indicatorii propusi mult mai mari (CUT=3.8,
POT=50%) comparativ cu indicatorii zonei de
reglementare invecinatata unde sunt blocuri
P+8-10E.

Sesizérile primite in perioada consultarii publicului sunt anexate in copie
prezentului raport.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va
ocupa de problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Sesizarile primite au fost finaintate prin e-mailuri cdtre SC PROJECT TEAM
ARCHITECTURE AND DESIGN SRL - urb. Sebastian Guta, in calitate de elaborator al
Planului Urbanistic Zonal.

Raspunsurile elaboratorului SC PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN SRL
- urb. Sebastian Gutd, la aspectele invocate in sesizari, anexate in copie prezentului
raport, au fost inaintate petentilor prin e-mailuri/ adrese.

Prin réspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmétoarele:

- Terenul care genereazd documentatia este teren privat, iar in zona existd
imobile de locuinte colective cu regim de inaltime cuprins intre P+4 - P+10;
zona de studiu a documentatiei este recomandata pentru reconversie la zone

de locuire si functiuni complementare, care rezolva disfunctiunile zonei;
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Volumetria propunerii este in trepte, fiind vorba despre un singur imobil,
solutie stabilitd pentru respectarea prevederilor legale cu privire la
reglementadrile sanitare in vigoare;

Procentul maxim de ocupare a fost determinat prin crearea unei propuneri de
mobilare si prin studiul de insorire. Dezvoltarea in retragere si pozitionarea pe
lot permit atingerea acestui procent;

Cea mai importantd propunere de reconversie este cea a zonei de garaje si
constructii de tip parter, reducerea suprafetelor betonate si introducerea
zonelor verzi amenajate, care in momentul de fatd, cu exceptia zonelor de
locuire colectiva, sunt aproape inexistente;

In cadrul fiecirei zone functionale propuse prin documentatie se prevede un
procent minim de spatiu verde; procentul minim de spatiu verde propus este
de 30%, din care 20% la nivelul solului pe suport permeabil si 10% la nivelul
etajelor construite; in aceste procente nu intrd parcérile la sol inierbate;
Constuctia propusa are inglobate partial, la parter functiuni comerciale si de
utilitate publicd, locurile de parcare necesare se vor realiza in teritoriul
proprietatii; se propun si noi locuri de parcare in afara terenului initiatorului,
acestea urmand a fi realizate de citre autoritatea publica;

Cdile de acces nu vor fi retrasate ci reconfigurate ca gabarit in favoarea
pietonilor, fard a diminua functionalitatea pentru traficul auto; se vor rezolva
problemele pe care le prezintd zona in privinta locurilor de parcare;

Propunerea de mobilare a fost fécutd si studiat¥ in corelatie cu studiul de
insorire si cu respectarea retagerilor fata de constructiile existente, cu
respectarea normelor in vigoare si fara a limita posiblitatea de dezvoltare a
celorlate parcele invecinate propuse spre regenereare urbani:

Pentru studierea modului de inserare a propunerii a fost elaborat un studiu de
circulatie cu situatia actuald si impactul asupra circulatiei prin inserarea
propunerii;

In acestd fazi s-a elaborat studiul geotehnic preliminar, pe parcela care
genereazd PUZ, nefiind evidentiate probleme geotehnice care si nu aib
solutie tehnica. La faza de avizare DATC, se va face un nou studiu geotehnic si
determinarea solutiilor de fundare;
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