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Context

Suprafata Populatia estimata
402 Ha 4000 locuitori

Zona studiata este compusa dintr-un teritoriu delimitat astfel:
¢ la sud-vest: bd. Tomis si cartierele Tomis Plus si Boreal;

¢ la nord-vest: limita administrativa si UAT Ovidiu;

¢ la nord si est: Lacul Siutghiol;

¢ la sud-est: zona Campus Universitar;

Zona studiata se afla in nord-vestul municipiului Constanta,
pe malul sud-vestic al Lacului Siutghiol, intre bulevardul Aurel
Vlaicu si cartierul Tomis Nord si Orasul Ovidiu, de-a lungul
buleverdului Tomis (DN2A).
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Evolutia zonel




Evolutia zonei

Palazu Mare s-a constituit ca asezare umana la inceputul
secolului XX in care principala activitate a fost cea de locuire.
in timp, au fost realizate o scoald, ldcase de cult, cimitire, un
dispensar si mici magazine astfel incat comunitatea sa dispuna
de minimele necesitati, dar localitatea a fost intotdeauna
subordonata necesitatilor functionale majore ale municipiului
Constanta. incepand cu anii 2000, zona a cunoscut un interes
crescand pentru dezvoltarea de locuinte individuale de catre
locuitori ai municipiului Constanta care au gasit in zona Palazu
Mare o alternativa la locuirea colectiva, aproape de municipiu si
de locurile de munca si de interes.

Analizand imaginile satelitare se observa faptul ca interesul
pentru dezvoltarile imobiliare in Palazu Mare intre 2008 si 2022
s-a concretizat de-a lungul malurilor Lacului Siutghiol, in zona
de la sud-est de Cimitirul Ortodox Palazu Mare, intre strada
Recoltei si bd. Tomis si la nord-est de strada Viilor. Si interiorul
nucleului central al asezarii a cunoscut o densificare a locuirii,
insa fiind deja edificat, impactul constructiilor este mai putin
evident.

Pe de alta parte, interesul pentru urbanizarea zonei se poate
observa si in exteriorul zonei unde, atat in zona Campus, cat si
pe partea sud-estica a bd. Tomis, evolutia fondului construit este
semnificativa, cuprinzand atat ansambluri si locuinte individuale,
cat si centre comerciale si spatii de servicii.
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Circulatii

Spatii verzi

Dotari si activitati economice

Retele edilitare

Structura morfologica si fond construit




Bulevardul Tomis (DN2A) este singura
artera de circulatie care face legatura
teritoriului cu suprafata de peste 600 hectare
situat la vest de bulevardul Aurel Vlaicu
intre lacul Siutghiol, calea ferata, Orasul
Ovidiu cu trupul principal al municipiului
Constanta.

Analiza preliminara
C1 P

Majoritatea circulatiilor localizate in afara
nucleului initial al asezarii Palazu Mare sunt
subgabaritate, circulatiile pietonale se
desfasoara fie pe trotuare inguste fie chiar
pe partea carosabila, iar aliniamentele verzi
sunt inexistente sau localizate punctual.
Rezultd: nesiguranta in deplasarile
pietonale si auto, sursa de poluare cu praf
si zgomot.

Bulevardul Tomis se constituie strict ca
artera de tranzit auto intre Muncipiul
Constanta si Orasul Ovidiu, intrucat acesta
nubeneficiazadeinfrastructurapietonala,
iar cele doua directii de deplasare sunt
separate intre ele prin parapeti de beton
pentru a preveni incursiunile pietonilor in
locurile nemarcate sirelatiile auto de stanga.

Catre bulevardul Tomis, mai multe arterede
circulatie sunt neconectate cu principala
artera de tranzit a zonei, aceasta situatie
contribuind la deficiente in deplasare si
o imagine dezordonata a zonei. Printre
acestea numaram: strazile Salviei, Rozelor,
Socului, Zavoiului, George Toparceanu,
Corneliu Coposu, Eugen Lovinescu.

Nu exista o infrastructura velo la nivelul
zonei.

Bd. Tomis - lipsa amenajarilor pietonale si separatoarele de sensuri
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Exemple de strazi subdimensionate, fara amenajare corespunzatoare - Strada E. Lovinescu, Str. Salviei, str. Zavoiului
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Accesibilitate

LACUL SIUTGHIOL

LAGUL SIUTGHIOL
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Analiza preliminara
C2 P

Suprafetele nemineralizate la nivelul Palazu Mare se grupeaza in
4 categorii:

terenuri libere neamenajate sau agricole de mari dimensiuni
gradini si amenajari verzi ale gospodariilor,

spatii verzi publice

spatii verzi cuprinse in interiorul imobilelor care gazduiesc
functiuni sau servicii publice.

suprafetele cu vegetatie crescuta in mod spontan - de regula
neingrijite, pe suprafetele de teren rezultate in urma retragerii
imprejmuirilor pentru viitoarea largire a circulatiilor, dar si cele
localizate de-a lungul malurilor lacului Siutghiol. Desi acestea
se afla pe domeniul public, ele sunt neintretinute si sunt
inaccesibile si inutilizabile de catre locuitori sau vizitatori.

I

in cadrul Registrului Spatiilor Verzi al Municipiului Constanta, in
zona de studiu sunt marcate ca suprafete verzi toate suprafetele
din domeniul public care nu sunt mineralizate, vegetatia spontana
situata de-a lungul malurilor lacului. Desi, teoretic, aceste
suprafete ar putea fi inverzite, nu toate sunt amenajate.
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Zonele verzi inregistrate in Registrul Spatiilor Verzi din mun. Constanta, sursa: https://primariact.maps.arcgis.com/apps/
dashboards/d76bbl153bfa24ca’acelcelc4793e02d si prelucrare autor
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tipologia spatiilor verzi

Spatiile verzi publice, cele care contribuie direct Spatiile verzi cuprinse in interiorul imobilelor
la imaginea spatiului public si de care beneficiaza care gazduiesc functiuni sau servicii publice
in mod direct utilizatorii spatiului public sunt sunt sunt localizate in incinta Unitatii Militare 02132, a
insignifiante la nivelul zonei studiate. Acestea Spitalului Clinic de Pneumoftiziologie Constanta,
cuprind Parcul Palazu Mare situat pe strada a S.C.J.U. Constanta - Sectia Clinica de Psihiatrie,
Navodului, (aprox. 1100 mp), spatii verzi de i Sursele de apa Cismea 1c si Caragea Dermen.
"= v s o . A o i - ag = - -
aliniament de-a lungul strazii Dumbraveni, insa il ] g Aceste suprafete nu sunt disponibile publicului
fara plantatii de arbori, Baza Sportiva “Academia By i, N entru activitati de petrecere a timpului liber,
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Palazu Mare si Cimitirul Turcesc. X i ; local.
7
s N\
) Pl 3 7 \ S LEGENDA
= ! P 4 \ * LIMITE
1 \ Vi X H / \ .]]Il LIMITA ADMINISTRATIVA UAT
‘ L < A ; ) "DT i \\ \ E LIMITA INTRAVILAN EXISTENT
< i o 18\ i \ B m i oe sTuDU PUZ
A L : % ‘ - SPATIU VERDE AMENAJAT - CF. REGISTRUL SPATIILOR VERZI - CIMITIR
) i - ¢ ‘ - /s [ ] SPATIUVERDE AMENAJAT - PARC
1‘ 777/ b 2 ) \\ ; by X p \ V4 77777 seazkspormivi
i /w”f \ : f - J N X / m SPATIU VERDE AMENAJAT IN INCINTA UNEIINSTITUTII/ PROPRIETﬁT\ PRIVATECU ACCES PUBLIC (SEMIPUBLIC) SAU iN ZONA DE
‘ S y CAPTARE APA CISMEA 1C S| CARAGEA DERMEN (FARA ACCES PUBLIC)
< ZS 0 z \:ﬁ/q,‘“ l:l TERENURI AGRICOLE
% % e > W\ S // | > j W TERENURI NEAMENAJATE CU VEGETATIE CRESCUTA SPONTAN (ARBUSTI, ARBORI S| VEGETATIE JOASA)
LN 9 ; ) // il \L/ — SPATIU VERDE DE ALINIAMENT (ALINIAMENTE PLANTATE)
: ‘% XS 7 NG T [T e T Do\ | 5\ (e D c \— D ) -
9 N L/ : ,’/
| N\— = 1] = o ‘
> N - L//\%,j : B

=
|

L]

B I\ T T T T L T T s
(CR Ty W V—— «4 | 1 R R S | I V¢

13



Analiza preliminara
C2 P

tipologia spatiilor verzi

Gradinile si amenajarile verzi ale gospodariilor
se grupeaza cu preponderenta in zona ,vetrei vechi
a satului Palazu Mare” in locurile cu parcelarul
de tip semi-rural, alungit. Aceste suprafete
nemineralizate deservesc utilizatorilor fiecarei
gospodarii in parte, insa in cazul celor care
dispun de gradini de fatada sau arbori plantatiin
proximitatea aliniamentului, acestea contribuie
si la imaginea perceputa de-a lungul strazilor
publice. in plus, contribuie la ameliorarea
microclimatului local si reducerea efectului de

insula de caldura generat de urbanizare.
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Terenurile libere neamenajate de mari
dimensiuni si terenurile arabile din cadrul
intravilanului reprezinta rezerve importante
de teren pentru posibile amenajari de spatii
verzi publice viitoare, de baze de agrement si
alte facilitati care sa deserveasca publicului.
Acestea sunt localizate la nord si la sud de nucleul
edificat al Palazu Mare. Cumulat, ele reprezinta
aproximativ 15% din totalul zonei studiate,
respectiv 65 hectare. in prezent, aceste suprafete
nu sunt utilizate si se constituie ca terenuri virane.
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Zona are un caracter functional general de locuire, ingloband si unele functiuni complementare
de baza. De-a lungul bulevardului Tomis predomina functiunile pentru servicii si comert,
localizate fie individual pe lot, fie, in cazuri mai putine, la parterul unor imobile de locuit.
Reprezentante si service-uri auto, spatii comerciale, statii de alimentare cu carburanti, dar si
o institutie publica - Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Constanta, sunt
amplasate la bd. Tomis.

in capatul nordic al strazii Dumbraveni, de-a lungul Lacului Siutghiol se afl Spitalul de Psihiatrie
Palazu Mare, iar de-a lungul sau sunt localizate puncte de alimentatie publica si magazine de
proximitate. De altfel, in interiorul zonei de locuit se afla mai multe puncte comerciale de
proximitate, terase si spatii de alimentatie publica.

Spitalul Clinic de Pneumoftiziologie Constanta care functioneaza si ca dispensar si un punct
farmaceutic, ambele localizate pe strada Santinelei si constituie functiunile legate de sanatate
din zona Palazu Mare.

La intersectia strazilor Victor Climescu cu Dumbraveni si Navodului se afla doua biserici
ortodoxe, iar pe strada Santinelei o moschee. Doua cimitire, Cimitirul Turcesc de pe strada Al.
Sahia si Cimitirul Ortodox Palazu Mare de pe strada lon Ghica completeaza facilitatile le gate
de culte.

Dotarile legate de educatie cuprind Scoala cu clasele | - VIII nr. 14, unitate cu aproximativ
260 de elevi (anul 2021) si gradinita nr 39 situata in incinta scolii nr 14, dar care este inchisa
din cauza lipsei de copii (sistemul public de invatamant). Centru Educational KidoEra care
oferd o alternativa privata. in Tomis Plus si Boreal existd si alte unitati de educatie care pot
deservi populatia din Palazu Mare. Pe strada Rovine se afla Centrul de Pregatire Marinareasca
si Sporturi Nautice al Academiei Nationale Mircea cel Batran impreuna cu Baza Sportiva a
acesteia.

Functiunile pentru petrecerea timpului liber cuprind un singur loc de joaca public, situat pe
strada Navodului, dotat cu echipamente de joaca si teren de basket. In zona studiata exista si
alte facilitati sportive private, in special terenuri de fotbal pe suprafata sintetica.

in capetele sudic si nordic ale zonei studiate se afla sursele de apa Cismea 1C si Caragea Dermen
care se constituie ca obiective de gospodarire comunala, si insumand 27 de hectare de teren.

@ Unititi de comert sau servicii

. Unitdti de sanitate, farmacii

. Unitati de educatie

. Culte

. Gospodirire comunali

. Gospodarire comunala

- cimitir

- surse de apa

Localizarea dotarilor publice si de interes local din Palazu Mare, prelucrare autor.
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Conform Reactualizare PUZ Palazu Mare, zona beneficiainca dinanul 2011 de
retele edilitare, mai putin canalizare, insa distributia in teritoriu nu era uniforma.
Conform operatorului RAJA SA, in anul 2021 a fost semnat Contractul de
Lucrari Retele apa si canalizare in zona periferica a Municipiului Constanta,
Palazu Mare si statiunea Mamaia care viza modernizarea si dezvoltarea
sistemelor de alimentare cu apa potabila si de colectare si tratare a apei
uzate.

Desi nu a fost anuntata finalizarea lucrarilor, avand in vedere perioada de timp
scursa, este de presupus faptul ca exista infrastructura de canalizare care
sa deserveasca locuitorii din Palazu Mare, cel putin partial, sau ca ea va fi
finalizata in viitorul apropiat.

O constatare a analizei din teren releva faptul ca de-a lungul strazilor din Palazu
Mare infrastrucutra de alimentare cu energie electrica este amplasata
aerian, pe stalpi, ceea ce contribuie la o imagine dezordonata a spatiului
public. in plus, liniile amplasate aerian sunt mai predispuse la coroziune
si necesita o mentenanta mai mare decat cele amplasate subteran, ceea ce
constituie un dezavantaj. Avand in vedere necesitatea de modernizare a
strazilor si obligativitatea amplasarii in subteran a retelelor edilitare, viitoarele
interventii asupra circulatiilor vor putea fi realizate concomitent cu
relocarea traseelor aeriene in subteran.

16

Liniile electrice aeriene pe strada Al. Sahia (stdnga) si Dumbraveni (dreapta)
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in zona nucleului central (,vatra veche a satului”) parcele sunt caracterizate
de suprafete medii spre mari - 350 -1000 mp, cu forme alungite, cvasi-
regulate, cu locuintele amplasate catre aliniament si o zona de gradina in
spatele constructiei. Exista o tendinta generala de a dezmembra loturile
in interiorul nucleului central al zonei, rezultand suprafete de teren mai mic si
care conduc la o densificare a constructiilor realizate ulterior cu retrageri mai
mici intre ele. in schimb, in zona situata intre Strada Rascoalei si bd Tomis,
acolo unde realizarea locuintelor colective si a spatiilor pentru servicii este mai
intensa, parcelarul tinde sa fie unul mai generos si cu forme regulate.

in partea nordicé a zonei studiate, la est si sud de sursa de apa Caragea Dermen
se afld doua zone needificate, insa cu parcelar sistematizat si regulat cu loturi
de teren pretabile pentru locuinte individuale.

Fondul construit se constituie preponderent din constructii de locuinte
individuale cu regim P - P+2 si locuinte colective regim P+2- P+8 amplasate
cu precadere in zona bd Tomis. De regula, constructiile de locuinte individuale
au amprente la sol mai mici de 100 mp, iar cea a blocurilor de locuinte variaza
intre 200 si 800 mp.

Pe langa acestea, izolat, de-a lungul bd. Tomis se regasesc si constructiile
de tip hala, cu amprenta mai mare de 1000 mp, care gazduiesc functiunile
de servicii (service auto, show-room auto, fabricid de mobild etc.). In zona
bazei sportive a Academiei Navale se afla si constructii agabaritice de tip
hala, care adapostesc ambarcatiunile necesare pregatirii studentilor, spatiile
interioare de pregatire si antrenament etc.. Printre cladirile cu dimensiuni si
volumetrii specifice functiunii sunt cele ale Scolii nr 14, ale unitatilor medicale
si cele pentru culte.
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Incadrarea in documentatiile
de urbanism aprobate




Conform PUG, reglementarile prevedeau dezvoltarea teritoriului preponderent
pentru locuinte individuale de tip rural ZRL1 a si ZRL1b si zone destinate
locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri - ZRL2c.

De-a lungul malurilor lacului Siutghiol predominau zonele reglementate ca
ZRB2 (case de vacanta si pensiuni) si ZRV2 - baze de agrement, parcuri de
distractii.

De-a lungul DN2A (bd. Tomis) in jurul zonelor de locuinte individuale,
zonificarea prevedea spatii pentru echipamente tehnice majore (ZRR), centre
de cartier continand echipamente publice , servicii de interes general,
activitati productive mici, nepoluante si locuinte (ZRCC2) si zone mixte
contindnd institutii, servicii si echipamente publice de interes general,
activitati productive mici nepoluante si locuinte (ZRCM2).

Reglementarea propusa prin PUG nu a fost in vigoare o perioada lunga de timp
intrucat in anul 2003 a fost elaborat PUZ Palazu Mare 3, pe o suprafata de
aproximativ 585 ha si aprobat cu HCL 126/2003.

incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate

Incadrarea in PUZ Mun. Constanta
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incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate

Raportand propunerile documentatiei ,Reactualizare PUZ Palazu Mare” la o
obiectivele stabilite in cadrul acesteia au fost constatate urmatoarele pe care |
PUZ nu le-a abordat prin Regulament si solutia de reglementare sau nu a {
reusit sa le solutioneze: i
e rezervarea unor culoare de circulatie care sa asigure o structura

coerenta si ierarhizata a sistemului de strazi - nu au fost trasate in plan

cu reglementarea unor culoare de expropriere sau cel putin marcarea unor / :

zone neconstruibile rezervate largirii strazilor care sa asigure un traseu ‘

exact al profilului strazilor.

Lacul Siutghiol

|

¢ nu au fost precizate si marcate/localizate suprafetele de teren necesare l AN,
pentru realizarea obiectivelor de utilitate publica. Desi existd zone de | : S
reglementare care admit functiuni si institutii publice, echipamente si ‘ :
servicii publice, printre functiuni sunt admise si locuintele colective, servicii ‘
de sanatate, financiar bancare, profesionale etc. fara a mentiona/a impune ‘
un procent minim/maxim pentru fiecare functiune. Avand in vedere faptul ‘ e
ca terenurile cuprinse in aceste zone de reglementare sunt proprietati ' 5 > 2
ale persoanelor fizice si/sau juridice nu exista mecanisme legislative si |
administrative prin care sa poata fi stabilite niveluri minime de dotari publice. |
Astfel, majoritatea terenurilor dezvoltate in baza Regulamentului PUZ |

. . - a7 777777
au fost prevazute pentru locuinte colective. V% %%fq; : aiais i
V7R , AR 2 2 2 H
. . . . . . rs I . \ 2k y X AR g —,é
¢ Nu au fost definite si localizate spatiile verzi de utilitate publica. Desi 9090 T T LERY : 7,
au fost mentionate spatii verzi pentru protectie si aliniament, acestea nu AT “‘ f W \\3\ \ % 22
sunt reprezentate pe plan. In plus, nu sunt marcate spatii verzi de folosinta ; Y e f \ i
locala (gradini, parcuri, scuaruri) existente si mentinute si cele propuse, : Y (AN

desi in cadrul Memoriului General este mentionata necesitatea amenajarii i
peisagistice a spatiilor verzi. f

Incadrarea in Reactualizare PUZ Palazu Mare
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incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate

e Nu sunt definite zonele de protectie ale infrastructurii edilitare, ale | |
echipamentelor tehnice si ale surselor de apa. Liniile electrice aeriene, L
incintele surselor de apa, malul lacului Siutghiol impun zone de protectie
si sigurant, zone non-aedificandi sau cu restrictii de construire. intrucat j
ele nu sunt reprezentate in plan, iar in cadrul Regulamentului Local de C\) 5
Urbanism nu apar restrictiile impuse de acestea, zonele aferente culoarelor : Lacul Siutghiol
de restrictie, planificarea dezvoltarii urbanistice poate fi incoerenta sau \ ' '
chiar daunatoare, in cazul in care sunt planificate noi dezvoltari suprapuse ;
peste aceste culoare. |

¢ Lanivel de reglementare functionald, zona locuintelor individuale UTR | e, DN 4 layl
2A admite si locuinte colective mici cu P+2 niveluri. Desi la nivel de regim | G AR
de inaltime cele doua sunt similare, forma si dimensiunea parcelarului S
determina unele deficiente pentru locuintele colective. intrucat parcelarul ‘ ; o . . »
este unul preponderent alungit (raportul laturilor mai mare de 1:3, provenit ‘ 2
dintipologia de parcelar agricol sau rural), mobilarea cu locuinte colective h
determina o imagine urbana necoerenta din spatiul public si conditii de |
vecinatate inechitabile in raport cu locuirea individuala. :
VYo,
%y,

PRI
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i PROPUSA A FI A

o4 : TRRTEN =t ¥
Zonificarea functionala propusa prin “Reactualizare PUZ Palazu Mare” | 7 ‘\ ; N ffz\‘ - \g >
din anul 2011 a omogenizat zonificarea propusa prin PUG, motiv pentru ‘ vk (AW . ‘
care, proiectele de locuinte colective si individuale au dominat tipul de : % —

interventie realizat intre 2011 si prezent (anul 2023). Principalul dezavantaj ! ]
al acestei actiuni o constituie dezvoltarea zonei de locuinte fara ca acestea ] [ : ~
sa beneficieze si de o crestere a deservirii cu functiuni complementare Incadrarea in Reactualizare PUZ Palazu Mare

precum cele pentru educatie, sanatate, petrecerea timpului liber, servicii, spatii

etc. Astfel, zona Palazu Mare este una dependenta din punct de vedere al

relatiilor functionale de activitatile localizate in interiorul teritoriului delimitat

de bd. Aurel Vlaicu. Acest aspect coroborat cu faptul ca singura relatie carosabila

intre zona Palazu Mare si restul municipiului Constanta este asigurata prin

intermediul bd. Aurel Vlaicu, face ca intersectia bd. Aurel Vlaicu si bd. Tomis sa

fie una constant aglomerata, iar traficul sa se desfasoare cu dificultate.
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incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate

Dintre cele 29 de documentatii:

e 19 nu au fost implementate

e 7 au fost implementate si s-au respectat reglementérile
aprobate

e 2 au fost implementate si nu s-au respectat prevederile
aprobate (retrageri laterale diferite; locuinta in loc de
pensiune)

e 1 documetnatie nu a putut fi localizata

In intervalul 2028 - 2023 au fost aprobate
o 8 PUZ-uri
e 21 PUD-uri
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Functiunile predominante pentru care au fost initiate
documentatiile de urbanism au fost cele de locuire
(individuala si colectiva), insa au fost si propuneri pentru
spital, reprezentanta auto, centru multifunctional sau
baza sportiva.
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Analiza SWOT




Exista circulatii carosabile sistematizate corect, cu strat de rulare in stare
constructiva buna care deserveste in interiorul zonei de studiu (exemplul strazii
Dumbraveni);

Exista traseu pentru transportul public care deserveste zona de studiu (linia 3);

Echipare tehnico - edilitara

Relele de apa si canalizare au fost partial inlocuite sau extinse;

In zona de studiu exista toate tipurile de retele edilitare amplasate de-a lungul
circulatiilor carosabile principale. Chiar daca nu toate circulatiile beneficiaza de
retele, majoritatea gospodariilor existente beneficiaza de bransament la retelele
de apa, canalizare, electricitate si telecomunicatii

Suprafete ample de teren care sunt needificate, nemineralizate atat pe
loturile private, cat si pe terenuri aflate in domeniul public (Spitalul Clinic de
Pneumoftiziologie Constanta, S.C.J.U. Constanta, Sectia Clinica de Psihiatrie,
sursele de apa Cismea 1c si Caragea Dermen, Baza Sportiva “Academia Navala
Mircea cel Batran”, Cimitirul ortodox Palazu Mare, Cimitirul Turcesc, terenurile
arabile situate de o parte si cealalta a strazii Palazu etc.). Acestea contribuie
la reglarea microclimatului local si la reducerea efectului de insula de caldura
generat de mineralizarea suprafetelor si edificarea constructiilor;

Functiuni si dotari publice

Zona dispune de dotari comerciale de mici dimensiuni in cadrul zonei de studiu,
insertii punctuale intre locuintele individuale si colective si de centre comerciale
de importanta municipala in proximitate (Centrul Comercial Tom, Dedeman,
Selgros, Decathlon etc.);

Exista dotari de gospodarire comunala (Cimitirul Turcesc, Cimitirul Ortodox
Palazu Mare) care pot asigura necesarul la nivel de zona de studiu, dar si pentru
restul municipiului;

Exista dotari administrative/ institutii publice de interes municipal si supra-
municipal localizate in zona de studiu: Oficiul Registrului Comertului de pe
ldnga Tribunalul Constanta, UM 02132

Structura morfologica si fond construit

Loturile din zona studiata au, in general, suprafete cuprinse intre 350 si 1000 mp.
Coroborat cu functiunea de locuire individuala confera posibilitatea realizarii
unei zone de locuit cu densitate scazuta, aerisita;

Parcelarul existent din zona nordica este unul regulat, rezultat al unui proces
de sistematizare ceea ce confera conditii optime de edificare (loturi cu laturile
perpendiculare, raport al laturilor cuprins intre 1/1,5 si 1/3, deschideri la strada
care sa permita edificarea cel putin in regim cuplat etc.);

Exista resursa de teren care poate fi sistematizata pentru viitoare zone de locuire,
dotari sau alte functiuni necesare zonei in zona nord-estica si cea sudica;



Circulatiile carosabile sunt subgabaritate, exista numeroase zone de
necontinuitate intre artere (in special in zona bd. Tomis - strazile Salviei, Rozelor,
Socului, Zavoiului, George Toparceanu, Corneliu Coposu, Eugen Lovinescu s.a.
), nu exista circulatii pietonale sistematizate pe toate arterele;

Relatia cu Municipiul Constanta este asigurata printr-o singura artera - bd. Tomis,
care la perioadele de varf ale traficului inregistreaza cozi lungi in intersectia cu
bd. Aurel Vlaicu. in plu, in cazul unor evenimente care ar conduce la blocarea
traficului (accident, surpari de teren etc.), zona ar deveni izolata sau ar fi necesare
deplasari ocolitoare catre nord prin Orasul Ovidiu si intoarcerea prin DN3C sau
A4;

Constructiile amplasate pe aliniament sau cu o retragere insuficienta astfel incat
sa poata fi realizat un profil stradal corespunzator si unitar (latime carosabila,
pietonala si aliniament verde);

Lipsa de parcari publice sistematizate in zonele institutiilor publice sa a
obiectivelor de interes public;

Transportul in comun nu deserveste intreaga zona edificata - spre exemplu zona
din jurul strazilor Take lonescu - luliu Maniu - Barbu Catargiu;

Echipare tehnico - edilitara

Existenta LEA de-a lungul bd. Tomis si in interiorul zonei studiate care impune
restrictii de construire - zone non-aedificandi;

Nu exista retele edilitare pe toate strazile din zona de studiu;

in zona studiatd si in imediata vecinatate (vis a vis de bd. Tomis) se afld 3 surse
subterane de apa care alimenteaza municipiul Constanta si care impun restrictii
de construire si utilizare a terenurilor invecinate;

Pe anumite artere exista retele de cabluri electrice (alimentare cu energie si
telecomunicatii) amplasata pe stalpi, afectand imaginea perceputa din spatiul
public. in plus, retelele amplasate aerian sunt mai predispuse la deteriorare mai
rapid decat cele amplasate in subteran, cauzand costuri de mentenanta mai mari
pe perioada de operare;

Nu exista infrastructura de iluminat public pe toate strazile, ceea ce cauzeaza
premise pentru un sentiment scazut de siguranta pe timpul serii/noptii;

Suprafetele verzi localizate de-a lungul malurilor de lac (neingrijite) si de-a
lungul unor artere de circulatie sunt insuficiente pentru necesarul zonei si al
locuitorilor;

Functiuni si dotari publice

Lipsa dotari de loisir de-a lungul Lacului Siutghiol - promenada, debarcader,
parcari publice etc.;

Lipsa puncte de alimentatie publica, de belvedere (atractori) de-a lungul
malurilor Lacului Siutghiol;

Lipsa unor amenajari publice aferente lacului Siutghiol - debarcadere,
promenade, parcari etc.;

Nu exista dotari socio-culturale care sa deserveasca zona;

Nu exista spatii verzi amenajate de utilitate publica care sa deserveasca zona de
locuinte;

Exista un singur spatiu de joaca pentru copii cu teren de sport in zona studiata, a
carui suprafata de 1100 mp este mult subdimensionata in raport cu necesitatile
zonei;

Infrastructura de dotari socio-educationale este subdimensionata in raport
cu dimensiunea zonei si marimea populatiei. Avand in vedere localizarea in
raport cu restul municipiului, deplasarile in scop de educatie se realizeaza
preponderent motorizat.

Structura morfologica si fond construit

Imaginea urbana pe multe artere de circulatie este una pestrita din punct de
vedere al aspectului constructiilor: culori ale fatadelor neomogene, amplasari
ale constructiilor cu retrageri diferite fata de aliniament, lipsa unei unitati a
regimului de inaltime, aspect neintretinut al constructiilor in special pe strazile
subdimensionate;

Structura parcelarului din partea centrala a zonei de studiu are la baza o tipologie
agricola, cu loturi alungite, cu laturile neperpendiculare, ceea ce impune
dificultati in ceea ce priveste mobilarea si asigurarea unui front structurat catre
aliniament;

Loturile din zona studiata au, in general, suprafete cuprinse intre 350 si 1000
mp. Coroborat cu functiunea de locuire colectiva regim P+2 conform RLU
PUZ Palazu Mare si cu deschideri la strada de 12-14 metri conduc la situatii de
edificare a locuintelor colective mici pe parcele alungite, care nu ofera conditii
pentru locuire de calitate. in plus, amestecarea tipologiilor de locuire, chiar
daca regimul de inaltime este similar genereaza imagine urbana necoerenta si
conditii de vecinatate inechitabile;

Desi de-a lungul malurilor lacului Siutghiol exista o fasie de teren cuprinsa
intre luciul de apa si fundurile de lot care apartine domeniului public, accesul
catre aceasta zona este greoi sau chiar imposibil din cauza faptului ca aleile sau
strézile care fac legatura catre aceasta fasie sunt nesistematizate. in plus, fasia
de teren cuprinde, pe majoritatea lungimii malului, taluzul abrupt al acestora,
fapt ce face ca zona aflata in domeniul public sa fie una greu practicabila.




Oportunitati

Prezenta Lacului Siutghiol ca atractor pentru dezvoltarea de activitati pentru
petrecerea timpului liber, activitati economice asociate petrecerii timpului liber:
sporturi nautice, agrement, plaja, alimentatie publica etc.;

Proximitatea fata de nucleul administrativ, de locuire, servicii si alte puncte de
interes ale municipiului Constanta, situat la sud de bd. Aure Vlaicu;

Realizarea legaturii carosabile intre zona Palazu Mare si DC89 ofera o posibilitate
de realizare a circulatiilor de tranzit mai facile cu degrevarea intersectiei bd.
Tomis cu bd. Aurel Vlaicu si realizarea unei descarcari mai rapide in bd Aurel
Vlaicu prin DN3C, respectiv cu Autostrada A4 prin nodul de la Poiana;

Finantarea externa prin perioada de programare europeana 2021 - 2027,
respectiv. PNRR care pot asigura bugete pentru dezvoltarea infrastructurii
edilitare, circulatii, spatii verzi, spatii publice, dotari publice etc.;

Interesul investitorilor/proprietarilor de terenuri libere pentru realizarea unor
ansambluri



Amenintari

Reglementari urbanistice insuficient de specifice pentru a impune un caracter
urbanistic al zonei - nu nu exista reglementari cu privire la structura parcelarului,
nu sunt asigurate suprafetele necesare pentru circulatii publice, institutii si servicii
publice, spatii verzi publice, zonificarea functionala si posibilitatile de alaturare
a functiunilor nu asigura necesarul de functiuni complementare locuirii etc.).;

Tendinta generala de fragmentare (dezmembrare in loturi mici a parcelelor;

Tendinta de divizare pe adancime a loturilor cu suprafete mari (peste 1000 mp)
in parcele de 300-500 mp generand imobile cu acces indirect catre circulatiile
publice, clustere de aglomerari de constructii in zone cu densitate scazuta,
probleme de insorire s.a.;

Tendinta de edificare in proximitatea surselor de apa Cismea 1C si Caragea
Dermen care poate afecta resursa de apa in cazul in care nu se iau masurile
corespunzatoare de distantare si asigurare aamplasamentelor conform legislatiei
in vigoare;

Conditiile economice generate de crizele economice si de incertitudinile
geopolitice care sa limiteze posibilitatile de finantare a investitiilor in zona,
mentinerea unei stari (actuale) de subdezvoltare, respectiv dezvoltarea cu
reduceri de costuri care se pot traduce in investitii de o calitate inferioara. Pe
termen lung aceste evenimente se pot manifesta printr-o degradare a zonei din
punct de vedere al fondului construit, al aspectului, dar si printr-o ghetoizare, in
cazul in care masurile sunt implementate cu jumatati de masura;

Dezvoltarea excesiva a constructiilor in detrimentul spatiilor verzi;




Diagnostic




Diagnostic

Zona Palazu Mare se caracterizeaza ca o asezare cu specific
semi-rural, aflat intr-un proces de urbanizare, prezentand
insertii specifice de locuinte colective, servicii si comert,
insa fara a beneficia de o corelare intre dezvoltarea
infrastructurii publice de circulatii, dotari si servicii si
interventiile private, motiv pentru care exista deficiente
majore in ceea ce priveste oferta de circulatii si transport,
sanatate, educatie, spatii verzi si loisir servicii s.a.

Teritoriul este compus din nucleul central (,vatra veche a
satului”) in care parcele sunt caracterizate de suprafete medii
spre mari - 350 -1000 mp, cu forme alungite, cu locuintele
amplasate catre aliniament si o zona de gradina in spatele
constructiei si zonele exterioare nucleului central in care
seregasescinsertii recente de locuinte colective, constructii
mixte rezidentiale cu parter comercial si zone de servicii si
comert (reprezentante auto, benzinarii, service auto etc.),
cu loturi de teren cu dimensiuni variate, care nu se inscriu in
tipologia initiala a parcelarului, ci impun operatiuni cadastrale
de alipiri si dezmembrari. Chiar daca zona a evoluat pornind
de laun nucleu initial al asezarii Palazu Mare, nu exista o zona

centrala de interes. Practic, in interiorul zonei de studiu nu
exista obiective care sa genereze interes de deplasare.

Pozitionarea relativ excentrica a zonei Palazu Mare in
raport cu restul zonei edificate a municipiului Constanta
ii confera un dezavantaj din perspectiva relatiilor
functionale: majoritatea locuitorilor si utilizatorilor zonei
trebuie sa se deplaseze catre zona centrala pentru a satisface
necesitatile zilnice ce tin de serviciu, administratie, educatie,
cultura loisir si petrecerea timpului liber, sanatate s.a.
Acest aspect se traduce in valori ridicate ale deplasarilor
motorizate zilnice si o deplasare greoaie prin intersectia
bd. Tomis si bd. Aurel Vlaicu, singurul punct de acces care
face legatura cu restul orasului. Desi in Palazu Mare se afla
unul dintre cele mai importante ansambluri comerciale din
Constanta (centrul comercial Tom, Decathlon, Metro, Selgros
s.a.) lipsa unor legaturi pietonale facile intre teritoriul situat la
est de bd. Tomis si acesta fac ca majoritatea deplasarilor sa fie
realizate tot cu autoturismul personal, iar bulevardul Tomis
sa fie, in fapt, un mijloc de segregare spatiala.

Sistemul incoerent de strazi interioare zonei si lipsa
amenajarilor corespunzatoare ii confera nu doar dificultate
in deplasarile interioare, dar si oimagine de zona suburbana,
ghetiozata. in plus, siguranta circulatiilor, atat pietonale, cat
si carosabile este periclitata.

Fondul construit este caracterizat de un amalgam de
constructii de locuinte individuale cu caracter semi-rural,
stare constructiva medie sau precara, locuinte de vacanta
fara valoare arhitecturala si locuinte colective medii sau
inalte, realizate recent, in stare constructiva foarte buna.
Alaturarea volumetrica intre locuintele individuale si cele
inalte, coloratura diversa a celor din urma si distantele
libere dintre acestea genereaza un cadru urban care nu
este calitativ si nici sanatos din punct de vedere al evolutiei
spatiului. La toate acestea, lipsa de dotari publice, functiuni
complementare locuirii si atractori de fluxuri accentueaza
un cadru edificat saracacios, neatractiv, aflat pe o
traiectorie degradanta din punct de vedere al calitatii si al
capacitatii de a satisface necesitatile de locuire, principala
sa functiune.



Potential si Prioritati de interventie




Potentialul zonei Palazu Mare este corelat cu proximitatea
fata de Lacul Siutghiol si cu proximitatea fata de trupul
municipiului Constanta aflat la sud-est de bd. Aurel Vlaicu.
Localizarea initiala a asezarii in aceasta zona are mai degraba
de a face cu existenta institutiilor administrative, a locurilor
de munca, a scolilor si a altor puncte de interes de la sud-vest
de inelul median de circulatie decat interesul fata de lac, insa
celde-al doilea prezinta, cel putin din perspectiva de activitati
legate de loisir-petrecere a timpului liber si din perspectiva
influentei asupra valorii imobiliare, un argument viabil in
vederea exploatarii resursei de teren. Tocmai resursele de
teren liber existente in zona Palazu Mare sunt potentialul
care fac ca cele doua argumente de mai sus sa fie valorificate.

Continuarea dezvoltarilor rezidentiale in scopul exploatarii
proximitatiifatadeprincipalelepunctedeinteresdinConstanta
(serviciu, educatie, administrativ, petrecerea timpului liber
etc.) nu poate fi fezabila atita timp cat locuitorii sunt
dependenti de deplasarile zilnice catre acestea, iar traficul
se desfasoara in continuare exclusiv prin intermediul bd.
Tomis. Cresterea numarului de utilizatori ai zonei va creste
implicit si valorile de trafic necesar a trece prin intersectia
Tomis - Aurel Vlaicu aflata deja la saturatie in cadrul orelor
de varf.

in plus, continuarea dezvoltirii sectorului rezidential
in Palazu Mare, fie el pentru locuinte individuale sau
colective, trebuie sa se faca intr-un cadru de reglementare
urbanistica care sa determine o crestere sau cel putin o
validare a calitatii spatiului urban si a locuirii, nu de agasare
a vecinatatilor si de maximizare a ‘out-put’-ului construit.
Relatia de vecinatate trebuie sa fie una complementara

Potential si Prioritati de interventie

din punct de vedere al volumetriei, al functiunii si al utilizarii
resurselor, nu una de competitie in inaltime, gabarit si aspect
exterior.

Asigurarea unor functiuni complementare locuirii care
sa reduca necesitatea deplasarilor in exteriorul zonei si care
sa fie intr-o distanta de mers pe jos convenabila nu au doar
potentialul de a degreva traficul, dar cresc nivelul de
satisfacere al locuitorilorin raport cu zona, cresc calitatea
locuirii, cresc valoarea zonei la modul general si cresc
gradul de atractivitatea al acesteia polarizind la randul ei
alte dezvoltari.

Zonele mixte de locuinte si servicii sau comert au avantajul
de a asigura prezenta oamenilor o perioada mai lunga de
timp pe parcursul zilei sau chiar continua, satisfacand mai
multe nevoi zilnice ale utilizatorilor, avand ca rezultat
o utilizare mai eficienta a resursei de spatiu si costuri de
utilizare mai mici care nu sunt doar financiare, ci si de
timp.

Localizarea zonei Palazu Mare nu trebuie privita doar in
contextul proximitatii fata de restul municipiului Constanta
ca utilizator al dotarilor din cadrul zonei situata la sud-est
de inelul median. De fapt, Palazu Mare are avantajul de a fi
localizat de-a lungul arterei de legatura dintre Constanta
si Ovidu (chiar si Navodari), ceea ce ii confera oportunitatea
de a localiza si sustine functiuni necesare ambelor
localitati, de a degreva o parte din functiunile si serviciile
generatoare de deplasari din zona centrala a municipiului.
Prin urmare, in Palazu Mare se poate constitui si un pol de
interes la nivel municipal si supra-municipal de servicii

publice sau administrativ. in plus, la nivelul municipiului nu
este constituit un pol de birouri, dar care, prin politici gandite
la nivelul intregului UAT de stimulare a unor sectoare de
activitate.

Stimularea unor dezvoltari in relatie cu malurile Lacului
Siutghiol trebuie sa se faca avand in vedere accesibilitatea
acestora atat in interiorul zonei, cat si in relatie cu Muncipiul
Constanta si orasul Ovidiu, utilizarea pe o perioada de timp
cat mai lunga din an (nu sezonierd) si o compatibilitate
cu zona rezidentiala existenta si cea viitoare. Acestea pot
fi amenajari ale domeniului public aferent zonei de mal,
functiuni si activitati de loisir/petrecere a timpului liber,
dezvoltarea unui segment turistic incluzdnd structuri de
cazare, zone de agrement sportiv, alimentatie publica. De
asemenea, dezvoltarea unui centru de educatie-cercetare
nou sau extinderea pentru satisfacerea necesitatilor si
modernizare a bazei Academiei Navale Mircea cel Batran
sunt oportunitati de analizat in cadrul dezvoltarii zonei.

Relatiile in teritoriu ale zonei Palazu Mare sunt nu doar
oportunitati pe care municipiul le poate specula pentru
pentru dezvoltari viitoare, dar si necesitati pentru un cadru
coerent de functionare. Astfel, este necesara regandirea
profilului fizic si functional al bd. Tomis in vederea relationarii
celor doua teritorii situate de o poarte si cealalta a sa si
cresterea numarului de legaturi carosabile cu zona Campus
Universitar - bd. Aurel Vlaicu si cu zona Boreal - DC89 - A4.



Potential si Prioritati de interventie

Pentru a valorifica potentialul si oportunitatile mentionate mai
sus, din punct de vedere al planificarii teritoriale si reglementarii
urbanistice in cadrul Planului Urbanistic Zonal, va fi necesara
studierea urmatoarelor interventii:

o Intocmirea uneiviziuni strategice pentru zona Palazu Mare .
in urma realizarii studiilor de fundamentare si contopirii
informatiilor relevate; .

e Zonificarea teritoriala si detalierea functiunilor specifice
fiecarei zone astfel incat sa se asigure posibilitatile de
implementare a unor noi functiuni necesare zonei.
Localizarea obiectivelor de investitie trebuie sa fie .
specifica pentru ca realizarea acestora sa poata fi usor de
coordonat in raport cu restul teritoriului;

e Realizarea unui cadru de reglementare strict, dar care
sa medieze relatiile intre fondul construit existent si .
potentialul zonei, astfel incat sa fie eliminata posibilitatea
realizarii unor interventii noi care sa genereze situatii de
incompatibilitate;

e Determinarea si reglementarea unui nivel optim de dotari
necesare zonei de locuit (educatie, sanatate, comert,
spatii verzi etc.);

e Reglementarea privind aspectul exterior al constructiilor
in vederea realizarii unui aspect vizual coerent la nivelul
spatiului public;

Asigurarea unui sistem de spatii verzi publice;

Asigurarea unui sistem de trasee pietonale/ciclabile care
sa deserveasca intreaba zona Palazu Mare si sa fie corelat
cu zonele invecinate - Ovidiu, cartierele Boreal si Tomis
Plus, Zona Campus Universitar si malurile lacului Siutghiol;

Studierea posibilitatilor de valorificare a zonei de mal ca
spatiu de promenada publica, parc si obiective de interes
public si securizarea suprafetelor de terne necesare
pentru implementarea acestora;

Realizarea unei relatii carosabile intre zona Palazu Mare si
zona Campus Universitare intre sursa de apa Cismea 1 C
si malul lacului Siutghiol;

Studierea si asigurarea suprafetelor de teren necesare
pentru posibilitatile de corelare cu viitoarele relatii
carosabile spre Autostrada A4;

Regandirea profilului fizic si functional al bd. Tomis in
vederea relationarii celor doua teritorii situate de o poarte
si cealalta a sa;

Marcare si reglementarea zonelor de restrictie in jurul
surselor de apa Cismea 1C si Caragea Dermen in vederea
asigurarii calitatii surselor de apa;

Determinarea necesarului de echipare edilitara si a
necesitatilor de consum ale viitoarei zone si stabilirea
posibilitatilor de echipare cu infrastructura edilitara a
zonei.

Asigurarea prin marcarea pe plan si reglementarea
culoarelor de largire si modernizare a circulatiilor publice
in vederea fluidizarii si ierarhizarii sistemului de circulatii
la nivelul zonei;

Asigurarea prin marcarea pe plan sireglementarea zonelor
destinate obiectivelor de utilitate publica necesare
functiunilor propuse si existente in cadrul zonei de
analiza. Aceste obiective vor trebui sa fie realizate fie pe
suprafete aflate in domeniul public, motiv pentru care vor
fi indicate eventualele suprafete necesar a fi expropriata
pentru cauza de utilitate publica.
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1. CONTEXT

Nume: Municipiul Constanta
Adresa: Bulevardul Tomis nr. 51, Municipiul Constanta, Judetul Constanta

Plan Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare

Teritoriul delimitat de bd. Tomis, Lacul Siutghiol, incinta RAJA si limita UAT Ovidiu.

Suprafata zonei de studiu este de 402 ha si se constituie din terenuri aflate atat in domeniul public,
domeniu privat al Statului, Judetului Constanta, sau al Municipiului Constanta, dar si din terenuri aflate in
proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau juridice.

Scopul analizei situatiei existente si a potentialului de interventie din perspectiva documentatiilor de
urbanism in vigoare este sd analizeze din punct de vedere critic care dintre reglementarile existente au
potentialul de a produce efecte nocive si necesita sa fie actualizate din ratiuni precum: nu corespund
viziunii de dezvoltare a sectorului, nu corespund legislatiei, au fost puse in opera eronat s.a.) si care sunt
reglementdrile (inclusiv zonele aferente) care au produs efecte partial si necesita transpunere,
actualizare si pastrare pentru a putea contura fronturi coerente pe termen mediu si lung.

Analiza urbanistica a luat in considerare situatia actuala din teren, documentatiile de urbanism aprobate
sau in curs de elaborare si actele legislative cu incidentd asupra spatiilor verzi din Municipiul Constanta:

»  PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018;

»  Reactualizare PUZ Palazu Mare, aprobat cu HCL nr. 121/ 16.05.2011, al carui RLU este detaliat
prin HCL nr 258/31.07.2017 si HCL nr 254/28.06.2018-precizare, HCL nr. 212/30.06.2020, HCL nr.
372/21.09.2020

»  PLAN URBANISTIC ZONAL ELABORARE PUZ LOCUINTA P+E - INTRODUCERE iN LEGALITATE,
aprobat cu HCL 726/2008;

ETAPA | - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 3/40


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

g r.Cl
PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE

» PLAN URBANISTIC ZONAL ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE PENSIUNE TURISTICA
D+P+2+M, aprobat cu HCL 43/2009;

»  PLAN URBANISTIC ZONAL ELABORARE PUZ LOCUINTA FAMILIALA P+1+M, aprobat cu HCL
82/20069;

. PLAN URBANISTIC ZONAL LOCUINTE, SEDIU ADMINISTRATIV, SPATII PRODUCTIE Sl
DEPOZITARE D+P+2, aprobat cu HCL 163/2009;

» PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE SHOWROOM FORD I, SERVICE AUTO SI SEDIU
ADMINISTRATIV, S+P CU SUPANTA+ET.2P, aprobat cu HCL 366/2009;

= PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE SPITAL D+P+4 SI LOCURI DE PARCARE, aprobat cu
HCL 168/2011;

. PLAN URBANISTIC ZONAL LACUL SIUTGHIOL (NORD), DE (SUD), RAJA CONSTANTA (EST) SI
LACUL SIUTGHIOL SI LOT 2 (VEST) - IN VEDEREA REALIZARII UNUI COMPLEX REZIDENTIAL CU
DOTARI S| AMENAJARI AFERENTE, aprobat cu HCL 58/2016;

. PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE 2 LOCUINTE P+ 1E, STRADA TACHE IONESCU,
PARCELA A468/5, aprobat cu HCL 306/2017,

=  PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL P+4 LOCUINTE COLECTIVE, aprobat cu HCL
25/2018;

»  PLAN URBANISTIC DE DETALIU AMPLASARE STRUCTURA METALICA PENTRU ACOPERIRE SI
INCHIDERE TERENURI DE FOTBAL, aprobat cu HCL 170/2018;

. PLAN URBANISTIC DE DETALIU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE (RETRAGERI S
ACCES) PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL P+1 — DOUA LOCUINTE UNIFAMILIALE, aprobat cu HCL
172/2018;

. PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE S+P+8,
IMPREJMUIRE TEREN S| ORGANIZARE SANTIER, aprobat cu HCL 173/2018;

» PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTA INDIVIDUALA S+P+1E,
REALIZARE PISCINA, IMPREJMUIRE TEREN, aprobat cu HCL 432/2018;

» PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL D+P-LOCUIRE COLECTIVA, CENTRU
RECREERE SPA SI PISCINA, IMPREIMUIRE TEREN, aprobat cu HCL 435/2018;

. PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE PATRU LOCUINTE INDIVIDUALE P+2E, aprobat cu
HCL 531/2018;

=  PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2-3-4 LOCUINTE COLECTIVE, aprobat
cu HCL 74/2019;

= Elaborare PUD CONSTRUIRE IMOBIL D+P+10 - LOCUINTE COLECTIVE CU PARCARE LA DEMISOL,
aprobat cu HCL 237/2019;

. PLAN URBANISTIC DE DETALIU ZONA RESTAURANT $I CAMPING POPAS CISMEA - CONSTRUIRE
IMOBIL P+3, aprobat cu HCL 43/2020

= PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE D+P+4, aprobat cu
HCL 198/2020;

= PLAN URBANISTIC DE DETALIU IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE S+P+6 CU COMERT LA PARTER,
aprobat cu HCL 131/2020;
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= PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE LOCUINTE, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
AMENAJARE INCINTA S IMPREJMUIRE TEREN, aprobat cu HCL 153/2020;

= PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3 LOCUINTE COLECTIVE, aprobat cu
HCL 320/2020;

» PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE, aprobat cu HCL
364/2020;

» PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE TEREN, aprobat cu HCL 595/2020;

» PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA, aprobat cu 208/2022;

»  PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E — LOCUINTA UNIFAMILIALA DE
VACANTA SI SPATIU COMERCIAL LA PARTER, aprobat cu HCL 162/2022;

« PLAN URBANISTIC ZONAL ZONA PALAZU MARE, MAL LAC SIUTGHIOL, aprobat cu HCL
210/2022;

= Elaborare PUD pentru construire imobil locuintd de vacanta D+P+1e+Tc si imprejmuire, aprobat
cu HCL 227/2022;

= PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU
MARE, ZONA MAL LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE
CADASTRALE SIINCINTA RAJA, MUNICIPIUL CONSTANTA, aprobat HCL 277/2022;
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2. Situatia existenta

Zona Palazu Mare analizatq, situata la est de bd. Tomis, intre limita teritoriului reglementat prin PUZ
Zona Campus Universitar (aprobat prin HCL nr 109/2017) si sursa de apa Cismea 1C la sud, lacul
Siutghiol la est si limita administrativa a UAT Oras Ovidiu la nord, are o suprafatd de 402 hectare de teren
intravilan. Populatia estimata a zonei este de aproximativ 4000 locuitori.

Palazu Mare s-a constituit ca asezare umanad la inceputul secolului XX in care principala activitate a fost
cea de locuire. In timp, au fost realizate o scoald, l&case de cult, cimitire, un dispensar si mici magazine
astfel incat comunitatea sa dispuna de minimele necesitati, dar localitatea a fost intotdeauna
subordonatd necesititilor functionale majore ale municipiului Constanta. incepand cu anii 2000, zona a
cunoscut un interes crescand pentru dezvoltarea de locuinte individuale de catre locuitori ai municipiului
Constanta care au gasit in zona Palazu Mare o alternativa la locuirea colectiva, aproape de municipiu si
de locurile de muncd si de interes. Zona era una slab dezvoltata din punct de vedere al fondului construit,
dar si al infrastructurilor de circulatii si edilitare, dar perspectiva traiului linistit ,la curte” si a unui nou
cartier de case in afara traficului aglomerat au cantdrit mai puternic.

Google Earth

Image © 2023 Maxar Technologies
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Google Earth

Image © 2023 Maxar Technologies

Google Earth

Image 02023 Maxar Technologies

Evolutia fondului construit in Palazu Mare intre 2008 - 2022, sursa Google Earth Pro, prelucrare autori,

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ ETAPA I - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 7/40



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

S ﬁ S
PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE

Analizand imaginile satelitare se observa faptul ca interseul pentru realizarea investitiilor imobiliare in
Palazu Mare intre 2008 si 2022 s-a concretizat de-a lungul malurilor Lacului Siutghiol, in zona de la sud-
est de Cimitirul Ortodox Palazu Mare, intre strada Recoltei si bd. Tomis si la nord-est de strada Viilor. Si
interiorul nucleului central al asezdrii a cunoscut o densificare a locuirii, insa fiind deja edificat, impactul
constructiilor este mai putin evident.

Pe de altd parte, interesul pentru urbanizarea zonei se poate observa si in exteriorul zonei unde, atat in
zona Campus, cat si pe partea sud-estica a bd. Tomis, evolutia fondului construit este semnificativa,
cuprinzand atat ansambluri si locuinte individuale, cat si centre comerciale si spatii de servicii.

Navigarea facila de-a lungul bd. Tomis si dezvoltarea centrului comercial Tom a stimulat cresterea
interesului care a creat cadrul pentru dezvoltari imobiliare in interes de vanzare. Noile interventii au
cuprins si locuinte colective, de la imobile regim P+2 pana la volumetrii inalte cu un regim P+8. in prezent
regdsim in zond alaturari de tipologii de locuire diferitd, cu regimuri de construire disproportionate care
creaza un disconfort pentru ambele categorii.

Aldturdri de locuinte colective ldngd locuinte individuale, in proximitatea str. Corneliu Coposu.

in prezent, caracterul general de locuire s-a pastrat la nivelul zonei, insa diversitatea de functiuni a
crescut, ca urmare a cresterii numadrului de locuitori si a interesului pentru zona. De-a lungul bulevardului
Tomis predomina functiunile pentru servicii si comert, localizate fie individual pe lot, fie, in cazuri mai
putine, la parterul unor imobile de locuit. Traficul auto desfasurat de-a lungul bulevardului Tomis nu este
favorabil pentru amplasarea imobilelor de locuit in primul front de-a lungul arterei. Reprezentante si
service-uri auto, spatii comerciale, statii de alimentare cu carburanti, dar si o institutie publica - Oficiul
Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Constanta, sunt amplasate la bd. Tomis.
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Din bulevardul Tomis se ramifica spre nord catre lacul Siutghiol strada Dumbraveni, principala artera de
circulatii si colectoare a zonei Palazu Mare. In capatul nordic, de-a lungul Lacului Siutghiol se afld Spitalul
de Psihiatrie Palazu Mare, iar de-a lungul sau sunt localizate puncte de alimentatie publica si magazine
de proximitate. De altfel, in interiorul zonei de locuit se afla mai multe puncte comerciale de proximitate,
terase si spatii de alimentatie publica.

Spitalul Clinic de Pneumoftiziologie Constanta care functioneaza si ca dispensar si un punct farmaceutic,
ambele localizate pe strada Santinelei si completeaza functiunile legate de sandtate din zona Palazu
Mare.

La intersectia strazilor Victor Climescu cu Dumbraveni si Ndvodului se afld doua biserici ortodoxe, iar pe
strada Santinelei o moschee. Doud cimitire, Cimitirul Turcesc de pe strada Al. Sahia si Cimitirul Ortodox
Palazu Mare de pe strada lon Ghica completeaza facilitdtile le gate de culte.

Dotarile legate de educatie cuprind Scoala cu clasele | - VIII nr. 14, unitate cu aproximativ 260 de elevi
(anul 2021) si gradinita nr 39 situata in incinta scolii nr 14, dar care este inchisa din cauza lipsei de copii.
Cele doud mentionate fac parte din sistemul public de invdtamant. Pe strada Liviu Rebreanu se afla
centru Educational KidoEra care ofera o alternativa privata la sistemul public pentru copii anteprescolari
din zona Palazu Mare. De mentionat este faptul ca, in Tomis Plus si Boreal exista si alte unitati de
educatie care pot deservi populatia din Palazu Mare. Pe strada Rovine se afla Centrul de Pregatire
Marinareasca si Sporturi Nautice al Academiei Nationale Mircea cel Batran impreund cu Baza Sportiva a
acesteia.

Functiunile pentru petrecerea timpului liber cuprind un singur loc de joaca public, situat pe strada
Navodului, dotat cu echipamente de joaci si teren de basket. in zona studiatd existd si alte facilitati
sportive private, in special terenuri de fotbal pe suprafata sintetica.

In capetele sudic si nordic ale zonei studiate se afla sursele de apa Cismea 1C si Caragea Dermen care se
constituie ca obiective de gospoddrire comunald, siinsumand 27 de hectare de teren.

Terenuri virane care cumuleaza aproximativ 65 ha la nivelul intregii zone de studiu sunt localizate in
zonele nord-esticd si sudicd ale amplasamentului studiat, intre lac si bd. Tomis. Acestea sunt resurse de
teren care pot complementa sau suplimenta functiunile existente in prezent in zona.
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Google Earth
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Localizarea dotdrilor publice si de interes local din Palazu Mare, prelucrare autor.

2.2.Analiza spatiilor verzi

Suprafetele nemineralizate la nivelul Palazu Mare se grupeaza in 4 categorii: terenuri libere neamenajate
sau agricole de mari dimensiuni, gradini si amenajari verzi ale gospodariilor, spatii verzi publice si spatii
verzi cuprinse in interiorul imobilelor care gdazduiesc functiuni sau servicii publice. Spatiile verzi publice,
cele care contribuie direct la imaginea spatiului public si de care beneficiaza in mod direct utilizatorii
spatiului public sunt sunt insignifiante la nivelul zonei studiate. Acestea cuprind Parcul Palazu Mare
situat pe strada Navodului, (aprox. 1100 mp), spatii verzi de aliniament de-a lungul strazii Dumbraveni,
insa fard plantatii de arbori, Baza Sportiva "Academia Navala Mircea cel Batran®, Cimitirul Ortodox Palazu
Mare si Cimitirul Turcesc.

Spatiile verzi cuprinse in interiorul imobilelor care gazduiesc functiuni sau servicii publice sunt
localizate in incinta Unitdtii Militare 02132, a Spitalului Clinic de Pneumoftiziologie Constanta, a S.C.J.U.
Constanta - Sectia Clinica de Psihiatrie, Sursele de apa Cismea 1c si Caragea Dermen. Aceste suprafete
nu sunt disponibile publicului pentru activitdti de petrecere a timpului liber, insa contribuie la ameliorarea
microclimatului local.
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Gradinile si amenajarile verzi ale gospodariilor se grupeaza cu preponderenta in zona ,vetrei vechi a
satului Palazu Mare” in locurile cu parcelarul de tip semi-rural, alungit. Aceste suprafete nemineralizate
deservesc utilizatorilor fiecdrei gospodadrii in parte, insd in cazul celor care dispun de gradini de fatada
sau arbori plantati in proximitatea aliniamentului, acestea contribuie si la imaginea perceputa de-a lungul
strazilor publice. In plus, contribuie la ameliorarea microclimatului local si reducerea efectului de insula

de caldura generat de urbanizare.

Terenurile libere neamenajate de mari dimensiuni si terenurile arabile din cadrul intravilanului
reprezintd rezerve importante de teren pentru posibile amenajdri de spatii verzi publice viitoare, de baze
de agrement si alte facilitati care sa deserveasca publicului. Acestea sunt localizate la nord si la sud de
nucleul edificat al Palazu Mare. Cumulat, ele reprezinta aproximativ 15% din totalul zonei studiate,
respectiv 65 hectare. in prezent, aceste suprafete nu sunt utilizate si se constituie ca terenuri virane.

Pe langa cele 4 categorii mentionate mai sus este necesar sa mentionam si suprafetele verzi crescute
in mod spontan, neingrijite, pe suprafetele de teren rezultate in urma retragerii imprejmuirilor pentru
viitoarea Idrgire a circulatiilor, dar si cele localizate de-a lungul malurilor lacului Siutghiol. Desi acestea se
afla pe domeniul public, ele sunt neintretinute si sunt inaccesibile si inutilizabile de cdtre locuitori sau
vizitatori.
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SISTEM SPATII VERZI

PLANTATII DE ALINIAMENT

L 3

LIPSA AMENAJARE

PEISAGERA A MALULUI ( SUPRAFETE MARI DE TERENURI NEAMENA.JATE;: \: SUPRAFETE MARI DE TERENURI AGRICOLE
DE APA (PLANTATII, ' v '
CIRCULATII PIETONALE) NECESITATEA INCLUDERII DE LIPSA PLANTATII DE ALINIAMENT
PLANTATII DE ALINIAMENT IN CU ROL DE PROTECTIE (NOXE, ZGOMOT)
PROFILUL TRANSVERSAL
)e — -l( LIPSA CONEXIUNE VERDE INTRE APA SI ZONA CONSTRUITA (NU EXISTA UN SISTEM DE SPATII PLANTATE - tipuri de plantatii)
\ J SPATIU VERDE PARTIAL AMENAJAT IN INCINTA UNEI INSTITUTII PUBLICE - LIPSA ACCES, CONEXIUNE CU MALUL DE APA
gl
L 1 SPATIU VERDE AMENAJAT IN INCINTA UNEI INSTITUTII PUBLICE (SPITAL, BAZA SPORTIVA MAoN) SI/SAU ZONA DE AGREMENT
- (POPASUL CISMEA) - LIPSA CONEXIUNE CU ZONA INVECINATA SAU CU MALUL DE APA, MALUL DE APA NEAMENAJAT S|
: PLANTAT CORESPUNZATOR

GRADINI PRIVATE

Sistemul spatiilor verzi si al suprafetelor nemineralizate din Palazu Mare, prelucrare autor.

Este de mentionat faptul cd in cadrul Registrului Spatiilor Verzi al Municipiului Constanta, in zona de
studiu sunt marcate ca suprafete verzi toate suprafetele din domeniul public care nu sunt mineralizate,
vegetatia spontand situatd de-a lungul malurilor lacului. Desi teoretic aceste suprafete ar putea fi
inverzite, nu toate sunt amenajate.
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Zonele verzi inregistrate in Registrul Spatiilor VVerzi din mun. Constanta, sursa: https:/primariact. maps.arcgis.com/apps/dashboards/
d76bb153bfa24ca7aee2ce1c4793e02d si prelucrare autor

Un mare dezavantaj al zonei il reprezintd conectivitatea in raport cu restul teritoriului municipiului
Constanta. Bulevardul Tomis (DN2A) este singura artera de circulatie care face legatura teritoriului cu
suprafata de peste 600 hectare situat la vest de bulevardul Aurel Vlaicu intre lacul Siutghiol, calea ferata,
Orasul Ovidiu cu trupul principal al municipiului Constanta.

Pe langa acest aspect, Bulevardul Tomis se constituie strict ca artera de tranzit auto intre Muncipiul
Constanta si Orasul Ovidiu, Tintrucat acesta nu beneficiaza de infrastructura pietonala, iar cele doua
directii de deplasare sunt separate intre ele prin parapeti de beton pentru a preveni incursiunile pietonilor
in locurile nemarcate si relatiile auto de stanga.
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Bd. Tomis - lipsa amenajdrilor pietonale

In interiorul zonei de studiu, majoritatea circulatiilor localizate in afara nucleului initial al asezrii Palazu
Mare sunt subgabaritate, circulatiile pietonale se desfasoara fie pe trotuare inguste fie chiar pe partea
carosabild, iar aliniamentele verzi sunt inexistente sau localizate punctual. Aceasta situatie a circulatiilor
nu doar ca mentin un cadru de nesigurantd in deplasarile pietonale si auto, dar sunt si o sursa de poluare
cu praf si zgomot determinat de suprafata de rulare necorespunzatoare.

Exemple de strdzi subdimensionate, fard amenajare corespunzdtoare - Strada E. Lovinescu, Str. Salviej, str. Zdvoiului

Catre bulevardul Tomis, mai multe artere de circulatie sunt neconectate cu principala artera de tranzit a
zonei, aceasta situatie contribuind la deficiente in deplasare si o imagine dezordonata a zonei. Printre
acestea numaram: strazile Salviei, Rozelor, Socului, Zavoiului, George Toparceanu, Corneliu Coposu,
Eugen Lovinescu.
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CATEGORIA STRAZILOR

L

STRADA CATEGORIA 1

STRADA CATEGORIA 2

(I STRADA CATEGORIA 3
(V] STRADA CATEGORIA4

A

Tronson de circulatie majoré - lipsa drum colector / multe intréri de strada cat. 4 in strada cat. 1
| o ]

Clasificarea strdzilor in functie de categorie. Sursa: prelucrare autor

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
PUZ ETAPA I - Situatia existenta - disfunctionalitati, analiza SWOT 15/40



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

agra
pUIlis

PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE

ACCESIBILITATE

LACUL SIUTGHIOL

LACUL SIUTGHIOL

SPRE OVIDIU

SPRE CENTRU

R’ NP LIPSA CIRCULATIE MAL APA - DESERVIRE ZONE FUNCTIONALE / MENTENANTA ARTERA MAJORA
<————>  LIPSA CONEXIUNE PIETONALA / VELO CU MALUL LACULUI SIUTGHIOL
i > ARTERA CARE NU RESPECTA PROFILUL TRANSVERSAL $| TRASEUL REGLEMENTAT PRIN PUZ PALAZU MARE 2011
€————— < ARTERA NEREGLEMENTATA CA PROFIL TRANSVERSAL SI TRASEU PRIN PUZ PALAZU MARE 2011
.“ ."
5, * ZONA GREU ACCESIBILA o~ ZONA IN PROCES DE CONSTITUIRE DESERVITA DE DRUMURI DE PAMANT, NECONFORME
. l"
ZONA PARCELAR AGRICOL
U DRUMURI DE 150 ‘ ) ZONA DESERVITA DE STRAZI CAT. 3, NECONFORME
LATIME

Accesibilitatea in cadrul zonei de studiu PUZ. Sursa: prelucrare autor

Nu exista o infrastructura velo la nivelul zonei.

Transportul public

Zona Palazu Mare este conectata de restul municipiului prin doua trasee de transport public de autobuz.
Linia 3 se circuld de-a lungul Bd. Tomis, str. Al. Sahia, str Santinelei si str Dumbraveni, oferind o solutie
de transport cdtre restul municipiului pentru majoritatea locuitorilor din Palazu Mare.
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Traseul liniei 3, sursa ctbus.ro

Linia 13 circula de-a lungul bd. Tomis pana in dreptul Centrului Comercial Tom. Ea nu deserveste propriu-
zis locuitorii actuali ai Palazu Mare, insa este o variantd de legatura cdtre restul municipiului in cazul
viitoarelor dezvoltari din zona sudica.

PALAZU MARE

BOREAL
TOMIS PLUS
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Conform Reactualizare PUZ Palazu Mare, zona beneficia inca din anul 2011 de retele edilitare, mai putin
canalizare, insa distributia in teritoriu nu era uniforma. Conform operatorului RAJA SAin anul 2021 a fost
semnat Contractul de Lucrdri Retele apd si canalizare in zona perifericd a Municipiului Constanta, Palazu Mare

si statiunea Mamaia care viza modernizarea si dezvoltarea sistemelor de alimentare cu apa potabila si de
colectare si tratare a apei uzate. Investitia, urma sa se deruleze pe o perioadad de 20 de luni si viza 5
obiective:

= Extindere retea de distributie apa, pe o lungime totala de 11.163 m, cu 210 bransamente noi la
consumatori, inclusiv camine de bransament, si 101 hidranti de incendiu subterani, in zonele Palazu
Mare, Dedeman, Campus Universitar, Coiciu, Palas, Veterani;

= Reabilitare retea de distributie apa pe o lungime de 8723 m, cu 171 bransamente de apa la
consumatori si caminele aferente, dar si reabilitarea a 62 de hidranti de incendiu subterani si
supraterani;

Extindere retea de canalizare menajera pe o lungime totala de 13.587 m, cu 407 racorduri noi la
consumatori, inclusiv cadmine de vizitare, in zonele Palazu Mare, Dedeman, Campus Universitar, Coiciu,
Palas, Veterani;

Construire 12 statii de pompare si conducte de refulare noiin lungime totala de 4.283 m;
Reabilitare conducte de refulare ape uzate in statiunea Mamaia, pe o lungime totald de 3.681 m.

Desi nu a fost anuntata finalizarea lucrarilor, avand in vedere perioada de timp scursa, este de presupus
faptul ca exista infrastructura de canalizare care sa deserveascd locuitorii din Palazu Mare, cel putin
partial, sau cd ea va fi finalizata in viitorul apropiat.

O constatare a analizei din teren releva faptul ca de-a lungul strazilor din Palazu Mare infrastrucutra de
alimentare cu energie electrica este amplasata aerian, pe stalpi, ceea ce contribuie la o imagine
dezordonata a spatiului public. in plus, liniile amplasate aerian sunt mai predispuse la coroziune Si
necesita o mentenanta mai mare decat cele amplasate subteran, ceea ce constituie un dezavantaj.
Avand in vedere necesitatea de modernizare a strdzilor si obligativitatea amplasdrii in subteran a
retelelor edilitare, viitoarele interventii asupra circulatiilor vor putea fi realizate concomitent cu relocarea
traseelor aeriene in subteran.

in zona nucleului central (,vatra veche a satului”) parcele sunt caracterizate de suprafete medii spre mari
- 350 -1000 mp, cu forme alungite, cvasi-regulate, cu locuintele amplasate catre aliniament si 0 zona de
gradind in spatele constructiei. Exista o tendintd generald de a dezmembra loturile in interiorul nucleului
central al zonei, rezultand suprafete de teren mai mic si care conduc la o densificare a constructiilor
realizate ulterior cu retrageri mai mici intre ele. in schimb, in zona situatd intre Strada Riscoalei si bd
Tomis, acolo unde realizarea locuintelor colective si a spatiilor pentru servicii este mai intensa, parcelarul
tinde sa fie unul mai generos si cu forme regulate.
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Tendinta de parcelare cu loturi regulate in proximitatea bd. Tomis, la sud de sursa de apd Caragea Dermen

Fondul construit se constituie preponderent din constructii de locuinte individuale cu regim P - P+2 si
locuinte colective regim P+2- P+8 amplasate cu precadere in zona bd Tomis. De regula, constructiile de
locuinte individuale au amprente la sol mai mici de 100 mp, iar cea a blocurilor de locuinte variaza intre
200 si 800 mp.
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Pe langa acesteq, izolat, de-a lungul bd. Tomis se regasesc si constructiile de tip hald, cu amprenta mai
mare de 1000 mp, care gazduiesc functiunile de servicii (service auto, show-room auto, fabrica de
mobild etc.). In zona bazei sportive a Academiei Navale se afla si constructii agabaritice de tip hald, care
addpostesc ambarcatiunile necesare pregadtirii studentilor, spatiile interioare de pregdtire si antrenament
etc.. Printre clddirile cu dimensiuni si volumetrii specifice functiunii sunt cele ale Scolii nr 14, ale unitatilor
medicale si cele pentru culte.
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3. Documentatii aprobate in zona

PUG Municipiul Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a
cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018 reglementa terenurile din cadrul zonei
studiate prin PUZ ca terenuri cu diversitate functionala relativ mare, predominand zona locuintelor
individuale de tip rural ZRL1 a (subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si
gradini cultivate pentru productie agricold, cu regim de construire cuplat sau izolat, avand inaltimea
maxima P+1) si ZRL1b (subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospoddresti si gradini
cultivate pentru productie agricold, cu regim izolat de construire, avand indltimea maxima P+mansarda),
aflate in partea centralda a zonei de studiu. Adiacent acestor zone au fost prevazute zone destinate
locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi (ZRL2c).

De-a lungul malurilor lacului Siutghiol predominau zonele reglementate ca ZRB2 (zone destinate
pentru case de vacanta si pensiuni) si ZRCB - care grupeaza functiuni complexe de importanta
supramunicipala si municipala. Aceastd ZRCB a fost prevdzuta ca zona care sa contina unele dintre cele
mai importante nuclee strategice de dezvoltare a municipiului, a caror calitate functionala si estetica sa
conditioneze intreaga dezvoltare a municipiului. in partea sudicd a zonei studiate, in proximitatea
malurilor Lacului Siutghiol, a fost rezervatd o zond pentru activitdati recreationale, ZRV2 - baze de
agrement, parcuri de distractii.

De-a lungul DN2A (bd. Tomis) in jurul zonelor de locuinte individuale, zonificarea prevedea spatii pentru
echipamente tehnice majore (ZRR), centre de cartier contindnd echipamente publice , servicii de
interes general, activitati productive mici, nepoluante si locuinte (ZRCC2) si zone mixte continand
institutii, servicii si echipamente publice de interes general, activitati productive mici nepoluante si
locuinte (ZRCM2).

in jurul Lacului Siutghiol si a bulevardului Tomis erau reglementate zone verzi ZRV4 - culoare de
protectie fata de infrastructura tehnica. in pus, conform plansei de regim juridic, a fost propusa
exproprierea pentru asigurarea unui culoar liber mai amplu de-a lungul malurilor lacului. Cu toate
acestea, exproprierea terenurilor nu s-a materializate, iar o parte dintre acele suprafete de teren au fost
deja edificate, ceea ce face mai costisitoare si dificila implementare propunerilor initiale.
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Extras din PUG Mun. Constanta, plansa de regim juridic si circulatia terenurilor

Adiacent bd. Tomis, cdtre limitele sudica si nordicd a zonei studiate se afla sursele de apa Clsmea 1c si
Caragea Dermen. Acestea se constituie ca obiective de utilitate publica cu zone de protectie sanitara
instituite conform HG 930/2005.
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Suprapunere zona de studiu PUZ peste PUG mun. Constanta, aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr. 653/25.11.1999, a

cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCLM nr. 429/31.10.2018

Reglementarea propusa prin PUG nu a fost in vigoare o perioada lunga de timp intrucat in anul 2003 a
fost elaborat PUZ Palazu Mare 3, pe o suprafata de aproximativ 585 ha si aprobat cu HCL 126/2003.

Notd: Nu au fost puse la dispozitie reglementdrile previzute in PUZ Palazu Mare 3 aprobat cu HCL 126/2003,
prin urmare nu s-a putut realiza o analiza a evolutiilor reglementdrilor urbanistice intre 2003 si 20171.

Reactualizarea PUZ Palazu Mare din anul 2011 a avut, conform Memoriului General al acestuia,

urmatoarele problematici pe care isi propunea sa le rezolve:

punerea de acord a prevederilor PUZ din 2003 cu tendintele manifestate de dezvoltare urbana in
perioada scursa de la aprobarea documentatiei initiale pana in prezent.

valorificarea potentialului urbanistic, peisagistic si turistic al zonei, in acord cu PUG Constanta;
asigurarea unor relatii functionale optime intre teritoriul studiat si teritoriile invecinate:
evidentierea interventiilor urbanistice care pot conduce la constituirea unei imagini unitare si
personalizate a zone;

identificarea amplasamentelor pentru echipamente si dotari;

eliminarea disfunctionalitatilor generate de obiectivele existente incompatibile in zona studiata;
stabilirea zonelor functionale si a suprafetelor maxime destinate construirii cu pastrarea
caracterului predominant de zona verde a malurilor Lacului Siutghiol;

stabilirea modului de organizare arhitectural-urbanistic si peisagistic al zonei;

stabilirea categorilor de interventie necesare;

stabilirea conceptului de dezvoltarea a zone - Strategie de dezvoltare si potential;
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» stabilirea uni regulament care sa precizeze regimul maxim de inaltime al constructilor, precum si a
indicilor privind utilizarea terenului : POT, CUT sau a altor reglementari speciale;

» reglementari care rezulta din solutia propusa si conduc la modificari ale PUG-ului;

» completarea traseelor carosabile necesare noilor dotari si stabilirea profilelor caracteristice ale
elementelor acesteia;

» precizarea solutilor de echipare tehnico-edilitara prevazute pentru aceasta zona si a modului de
racordare la retelele magistrale ale localitatii;

» detalierea formelor de proprietate asupra terenurilor si a conditiilor de asigurare a terenurilor
necesare obiectivelor de utilitate publica;

» stabilirea zonelor de protectie si interdictie de construire ce decurg din Legile in vigoare.

= obtinerea prin intermediul volumetriei si organizdrii de ansamblu a unei imagini reper-urban de
identitate in cadrul municipiului Constanta;

= asigurarea atat a dotarilor si a amenajdrilor pentru turism, cat si cele ale localitatii;

= dezvoltarea zonei de agrement si distractie;

» amenajarea adecvata a terenurilor aflate in domeniul public;

» restructurarea zone de micro-ferma, situata in zona de sud;

« identificarea si personalizarea subzonelor;

» amenajarea lacului pentru agrement nautic;

» prelungirea sezonului prin amenajari corespunzatoare ale subzonelor;

» realizarea de dotari pentru petrecerea timpului liber in cazul timpului nefavorabil;

= subordonarea conceptiei de ansamblu initiativei locale;

= asigurarea accesului comod si placut in zona;

= realizarea unei densitati construite ponderata;

Ulterior realizarii documentatiei se constata urmdtoarele problematici principale pe care PUZ Palazu

Mare NU le-a abordat prin Regulament si solutia de reglementare sau nu a reusit sa le solutioneze:

= rezervarea unor culoare de circulatie care sa asigure o structura coerenta si ierarhizata a
sistemului de strazi. Desi prin PUZ sunt prevdzute profile caracteristice ale circulatiilor carosabile
acestea nu au fost trasate in plan cu reglementarea unor culoare de expropriere sau cel putin
marcarea unor zone neconstruibile rezervate largirii strazilor care sd asigure un traseu exact al
profilului strazilor. Practic, profilul propus al strazilor se aplica pe un gabarit existent si un traseu
“serpuit” al fostelor drumuri de exploatare al parcelarului anterior dezvoltdrii zonei, neexistand o
modalitate de control al traseului dintr-un capat in altul al strazii.

= nu au fost precizate si marcate/localizate suprafetele de teren necesare pentru realizarea
obiectivelor de utilitate publica. Desi existd zone de reglementare care admit functiuni si institutii
publice, echipamente si servicii publice, printre functiuni sunt admise si locuintele colective, servicii de
sanatate, financiar bancare, profesionale etc. farda a mentiona/a impune un procent minim/maxim
pentru fiecare functiune. Avand in vedere faptul ca terenurile cuprinse in aceste zone de reglementare
sunt proprietati ale persoanelor fizice si/sau juridice nu exista mecanisme legislative si administrative
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prin care sa poata fi stabilite niveluri minime de dotari publice. Astfel, majoritatea terenurilor
dezvoltate in baza Regulamentului PUZ au fost prevdzute pentru locuinte colective.

= Nu au fost definite si localizate spatiile verzi de utilitate publica. Desi au fost mentionate spatii
verzi pentru protectie si aliniament, acestea nu sunt reprezentate pe plan. in plus, nu sunt marcate
spatii verzi de folosintad locala (gradini, parcuri, scuaruri) existente si mentinute si cele propuse, desi in
cadrul Memoriului General este mentionata necesitatea amenajarii peisagistice a spatiilor verzi.

* Nu sunt definite zonele de protectie ale infrastructurii edilitare, ale echipamentelor tehnice si ale
surselor de apa. Liniile electrice aeriene, incintele surselor de apa, malul lacului Siutghiol impun zone
de protectie si sigurantd, zone non-aedificandi sau cu restrictii de construire. intrucat ele nu sunt
reprezentate in plan, iar in cadrul Regulamentului Local de Urbanism nu apar restrictiile impuse de
acestea, zonele aferente culoarelor de restrictie, planificarea dezvoltarii urbanistice poate fi
incoerenta sau chiar daundtoare, in cazul in care sunt planificate noi dezvoltdri suprapuse peste
aceste culoare.

= La nivel de reglementare functionala, zona locuintelor individuale UTR 2A admite si locuinte colective
mici cu P+2 niveluri. Desi la nivel de regim de indltime cele doua sunt similare, forma si dimensiunea
parcelarului determina unele deficiente pentru locuintele colective. intrucat parcelarul este unul
preponderent alungit (raportul laturilor mai mare de 1:3, provenit din tipologia de parcelar agricol sau
rural), mobilarea cu locuinte colective determind o imagine urband necoerenta din spatiul public si
conditii de vecinatate inechitabile in raport cu locuirea individuala.

Pana anterior anului 2011, anul aprobdrii documentatiei Reactualizare PUZ Palazu Mare, evolutia zonei
analizata a fost sustinuta de interventii punctuale de locuinte individuale sau mici, statii alimentare
carburanti sau reprezentante auto.

Zonificarea functionala propusa prin “Reactualizare PUZ Palazu Mare” din anul 2011 a omogenizat
zonificarea propusa prin PUG, motiv pentru care, proiectele de locuinte colective si individuale au
dominat tipul de interventie realizat intre 2011 si prezent (anul 2023). Principalul dezavantaj al acestei
actiuni o constituie dezvoltarea zonei de locuinte farda ca acestea sa beneficieze si de o crestere a
deservirii cu functiuni complementare precum cele pentru educatie, sandtate, petrecerea timpului liber,
servicii, spatii etc. Astfel, zona Palazu Mare este una dependentd din punct de vedere al relatiilor
functionale de activitdtile localizate in interiorul teritoriului delimitat de bd. Aurel Vlaicu. Acest aspect
coroborat cu faptul ca singura relatie carosabila intre zona Palazu Mare si restul municipiului Constanta
este asigurata prin intermediul bd. Aurel Vlaicu, face ca intersectia bd. Aurel Vlaicu si bd. Tomis sa fie una
constant aglomerata, iar traficul sa se desfdsoare cu dificultate.
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LEGENDA

Lacul Siutghiol

DN2A

Centru Const2"™®

Reactualizare PUZ Palazu Mare aprobat prin HCLM nr. 121/2011

3.3. Alte documentatii PUD si PUZ

Ulterior aprobarii PUZ Palazu Mare 3 din anul 2003, au fost aprobate o serie de documentatii de
urbanism care au urmarit sa detalieze sau sa modifice conditiile de edificare in vederea realizarii unor
obiective preponderent rezidentiale, atat colective, cat si individuale. Dintre cele 29 de documentatii puse
la dispozitie si exceptand Reactualizarea PUZ Palazu Mare din anul 2011, 8 le-au reprezentat documentatii
de tip PUZ si 21 de tip PUD.

Dintre cele 29 de documentatii 19 nu au fost implementate, in 7 cazuri investitiile au fost initiate si au
fost respectate prevederile reglementate, iar in doud cazuri au fost realizate investitii care nu au tinut
cont de reglementarile aprobate. O documentatie nu a putut fi localizata pentru a putea fi mentionat
stadiul sau.

Functiunile predominante pentru care au fost initiate documentatiile de urbanism au fost cele de locuire
(individuala si colectiva), insa au fost si propuneri pentru spital, reprezentanta auto, centru
multifunctional sau baza sportiva.
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Documentatii aprobate in zona de studiu PUZ

INDICATORI URBANISTICI

TIP DOCUMENTATIE AN NR. FUNCTIUNE APRO- APROBATI
Denumire APRO HCL BATA OBSERVATH
BARE cuT
PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2008 | 595 LOCUINTE 45% 1,2-1, | P+2+ Implementat partial, conform
LOTIZARE TEREN 8 M reglementari
PLAN URBANISTIC ZONAL 2008 | 726 LOCUINTA INDIVIDU- | 48,75 | 0,97 P+1 Reglementarea nu a fost
ELABORARE PUZ LOCUINTA P+E ALA % respectatad, fiind edificatd o
- INTRODUCERE 1N LEGALITATE cu alte retrageri fatd de cele
aprobate
PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 | 163 LOCUINTE, SEDIU 32% 0,79 P+2 Parcela nu a putut fi identifi-
LOCUINTE, SEDIU ADMINISTRA- ADMINISTRATIV, catd
TIV, SPATII PRODUCTIE $SI DE- SPATII DE PRO-
POZITARE D+P+2 DUCTIE SI DEPOZ-
ITARE
PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 | 366 SERVICII SI COMERT | 50% 0,675 | S+P+2 | Nua produs efecte
CONSTRUIRE SHOWROOM FORD - REPREZENTANTA
I, SERVICE AUTO SI SEDIU AD- AUTO
MINISTRATIV, S+P CU
SUPANTA+ET.2P
PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 | 43 PENSIUNE TURIS- 34,09 | 1,25 D+P+2 | Reglementarea nu a fost
ELABORARE PUZ PENTRU CON- TICA % +M respectatd, fiind edificatd o
STRUIRE PENSIUNE TURISTICA locuintd
D+P+2+M
PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 | 82 LOCUINTA INDIVIDU- Nu a produs efecte
ELABORARE PUZ LOCUINTA ALA
FAMILIALA P+1+M
PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2011 | 168 SANATATE (SPITAL) 32% 2,1 P+4 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE SPITAL D+P+4 Sl
LOCURI DE PARCARE
PLAN URBANISTIC ZONAL 2016 | 58 COMPLEX REZI- 54% 1.8 P+2 _ | Interventie initiatd, nefinal-
LACUL SIUTGHIOL (NORD), DE DENTIAL P+4 _ | izata
(SUD), RAJA CONSTANTA (EST) SI ALIM. PUBLICA, P+15
LACUL SIUTGHIOL SI'LOT 2 (VEST) AGREMENT
- IN VEDEREA REALIZARII UNUI COMERT, SERVICII
COMPLEX REZIDENTIAL CU
DOTARI S| AMENAJARI AFER-
ENTE
PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2017 | 306 LOCUINTA INDIVIDU- | 32% 0,65 P+1 Implementat conform re-
CONSTRUIRE 2 LOCUINTE P+ 1E, ALA glementari
STRADA TACHE IONESCU,
PARCELA A468/5
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Documentatii aprobate in zona de studiu PUZ

INDICATORI URBANISTICI

TIP DOCUMENTATIE AN " NR. | FUNCTIUNE APRO- APROBATI
Denumire ' HCL 'BATIT\ OBSERVATHI
POT cuT

10| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 25 LOCUINTE COLEC- 53% 19 P+ Implementat conform re-
CONSTRUIRE IMOBIL P+4 TIVE glementéri
LOCUINTE COLECTIVE

11| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 170 | AGREMENT / SPORT | 45% 15 13m | Interventie initiatd, nefinal-
AMPLASARE STRUCTURA MET- (SPATII VERZI - izat3
ALICA PENTRU ACOPERIRE SI COMPLEX SI BAZA
INCHIDERE TERENURI DE FOT- SPORTIVE, L.24.)
BAL

12 | PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 172 | LOCUINTE UNIFA- 50% 2 P+1 Nu a produs efecte
MODIFICARE REGLEMENTARI MILIALE
URBANISTICE (RETRAGERI Sl
ACCES) PENTRU CONSTRUIRE
IMOBIL P+1 — DOUA LOCUINTE
UNIFAMILIALE

13| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 173 | LOCUINTE COLEC- 26% 2,9 P+8 Implementat conform re-
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE TIVE glementéri
COLECTIVE S+P+8, IMPREJMUIRE
TEREN S| ORGANIZARE SANTIER

14 | PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 432 | LOCUINTAINDIVIDU- | 25,4% | 0,566 | S+P+1 | Nua produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTA ALA
INDIVIDUALA S+P+1E, RE-
ALIZARE PISCINA, IMPREIMUIRE
TEREN

15| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 435 | LOCUINTE COLEC- 60% 3 D+P Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL D+P- TIVE, SERVICII
LOCUIRE COLECTIVA, CENTRU
RECREERE SPA S| PISCINA, IM-
PREIMUIRE TEREN

16 | PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2018 | 531 | LOCUINTE INDIVID- | 40% 118 | P+2 Implementat conform re-
CONSTRUIRE PATRU LOCUINTE UALE glementsri
INDIVIDUALE P+2E

17 | PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2019 | 74 LOCUINTE COLEC- 40% 237 | P+ Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2-3-4 TIVE
LOCUINTE COLECTIVE

18| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2019 | 237 | LOCUINTE COLEC- 45% 3 D+P+1 | Nua produs efecte
Elaborare PUD CONSTRUIRE TIVE 0
IMOBIL D+P+10 - LOCUINTE
COLECTIVE CU PARCARE LA
DEMISOL
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Documentatii aprobate in zona de studiu PUZ

INDICATORI URBANISTICI

TIP DOCUMENTATIE AN MR, FUNCTIUNE APRO- APROBATI
Denumire APRO L BATA OBSERVATHI
BARE CUT | H/RH
19| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2020 | 43 CENTRU MULTI- 50 2 P+3 | Nuaprodus efecte
ZONA RESTAURANT SI CAMPING FUNCTIONAL
POPAS CISMEA - CONSTRUIRE
IMOBIL P+3
20| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2020 | 153 | LOCUINTE COLEC- 30% | 069 |P+2 | Nuaprodus efecte
CONSTRUIRE LOCUINTE, TIVE
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
AMENAJARE INCINTA SI IMPREJ-
MUIRE TEREN
21| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2020 | 198 | LOCUINTE COLEC- 54% |29 P+4 | Nuaprodus efecte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE TIVE
COLECTIVE D+P+4
22| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2020 | 320 | LOCUINTE COLEC- 49,75 | 1,99 | D+P+3 | Nuaprodus efecte
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3 TIVE %
LOCUINTE COLECTIVE
23| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2020 | 131 | LOCUINTE COLEC- 40,15 | 2,93 | S+P+6 | Nua produs efecte
IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE TIVE, COMERT %
S+P+6 CU COMERT LA PARTER
24| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2020 | 364 | LOCUINTE COLEC- 31% |22 P+6 | Nuaprodus efecte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE TIVE
COLECTIVE
25| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2022 | 162 | LOCUINTA UNIFA- 38% |13 P+2 | Nuaprodus efecte
CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E - MILIALA SI FUNCTI-
LOCUINTA UNIFAMILIALA DE UNI COMPLE-
VACANTA SI SPATIU COMERCIAL MENTARE
LA PARTER
26| PLAN URBANISTIC DE DETALIU | 2022 | 208 | LOCUINTA INDIVIDU- | 40% | 1,2 P+1 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE LOCUINTA INDI- ALA
VIDUALA
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Documentatii aprobate in zona de studiu PUZ

INDICATORI URBANISTICI

TIP DOCUMENTATIE AN NR. FUNCTIUNE APRO- APROBATI
Denumire ' APRO HCL ' BATA OBSERVATHI
EARE POT CuT H/RH
27 | PLAN URBANISTIC ZONAL 2022 | 210 LOCUINTE, INSTI- 85% 0,06 - | P+M_ | Nu a produs efecte
ZONA PALAZU MARE, MAL LAC TUTI, SERVICII, 3,6 P+15
SIUTGHIOL BIROURI, COMERT,
DOTARI URBANE LA
NIVEL MUNICIPAL
ZONA AMENAJARI
SPECIFICE MALULUI
LACULUI, DEBAR-
CADERE, CLUBURI
NAUTICE, AGRE-
MENT, LOISIR,
LOCUINTE DE VA-
CANTA, SPORT, TUR-
ISM BALNEAR
FUNCTIUNI MIXTE
LOCUINTE COLEC-
TIVE SI SERVICII
28| PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 | 227 LOCUINTA INDIVIDU- | 19,9% | 0,41 D+P+1 | Nua produs efecte
Elaborare PUD ptr. Construire ALA +Tc
imobil locuintd de vacanta
D+P+1e+Tc siimprejmuire
29| PLAN URBANISTIC ZONAL 2022 | 277 ZONA MIXTA, 65% 12 P+12 Nu a produs efecte
REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLEC- mc/ 4
LOCUINTE COLECTIVE PALAZU TIVE, BIROURI, SER- mp
MARE, ZONA MAL LAC SIUTGHI- Vicil
OL, TERITORIU DELIMITAT DE
BULEVARDUL TOMIS, LIMITE
CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA
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4. Analiza SWOT

Functiuni si dotari publice

Zona dispune de dotari comerciale de mici dimensiuni in cadrul zonei de studiu, insertii punctuale intre
locuintele individuale si colective si de centre comerciale de importantd municipala in proximitate
(Centrul Comercial Tom, Dedeman, Selgros, Decathlon etc.);

Exista dotari de gospoddrire comunala (Cimitirul Turcesc, Cimitirul Ortodox Palazu Mare) care pot
asigura necesarul la nivel de zona de studiu, dar si pentru restul municipiului;

Exista dotari administrative/ institutii publice de interes municipal si supra-municipal localizate in
zona de studiu: Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Constanta, UM 02132

Structura morfologica si fond construit

Loturile din zona studiata au, in general, suprafete cuprinse intre 350 si 1000 mp. Coroborat cu
functiunea de locuire individuala confera posibilitatea realizarii unei zone de locuit cu densitate
scazutd, aerisita.

Parcelarul existent din zona nordica este unul regulat, rezultat al unui proces de sistematizare ceea ce
confera conditii optime de edificare (loturi cu laturile perpendiculare, raport al laturilor cuprins intre
1/1,5 si 1/3, deschideri |a strada care sa permita edificarea cel putin in regim cuplat etc.)

Existd resursa de teren care poate fi sistematizata pentru viitoare zone de locuire, dotdri sau alte
functiuni necesare zonei in zona nord-estica si cea sudica;

Spatii verzi

Suprafete ample de teren care sunt needificate, nemineralizate atat pe loturile private, cat si pe
terenuri aflate in domeniul public (Spitalul Clinic de Pneumoftiziologie Constanta, S.C.J.U. Constanta,
Sectia Clinica de Psihiatrie, sursele de apa Cismea 1c si Caragea Dermen, Baza Sportiva "Academia
Navala Mircea cel Batran®, Cimitirul ortodox Palazu Mare, Cimitirul Turcesc, terenurile arabile situate
de o parte si cealalta a strdzii Palazu etc.). Acestea contribuie la reglarea microclimatului local si la
reducerea efectului de insuld de caldura generat de mineralizarea suprafetelor si edificarea
constructiilor

Circulatii

Exista circulatii carosabile sistematizate corect, cu strat de rulare in stare constructiva buna care
deserveste in interiorul zonei de studiu (exemplul strazii Dumbraveni);
Exista traseu pentru transportul public care deserveste zona de studiu (linia 3)

Echipare tehnico - edilitara

Relele de apad si canalizare au fost partial inlocuite sau extinse;
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In zona de studiu exista toate tipurile de retele edilitare amplasate de-a lungul circulatiilor carosabile

principale. Chiar daca nu toate circulatiile beneficiaza de retele, majoritatea gospodariilor existente
beneficiaza de bransament la retelele de apa, canalizare, electricitate si telecomunicatii.

Functiuni si dotari publice

Lipsa dotari de loisir de-a lungul Lacului Siutghiol - promenada, debarcader, parcari publice etc.

Lipsa puncte de alimentatie publicd, de belvedere (atractori) de-a lungul malurilor Lacului Siutghiol;
Lipsa unor amenajari publice aferente lacului Siutghiol - debarcadere, promenade, parcari etc.

Nu exista dotdri socio-culturale care sa deserveasca zona;

Nu exista spatii verzi amenajate de utilitate publica care sa deserveascd zona de locuinte;

Exista un singur spatiu de joacd pentru copii cu teren de sport in zona studiatd, a carui suprafata de
1100 mp este mult subdimensionata in raport cu necesitatile zonei;

Infrastructura de dotdri socio-educationale este subdimensionatd in raport cu dimensiunea zonei si
madrimea populatiei. Avand in vedere localizarea in raport cu restul municipiului, deplasarile in scop de
educatie se realizeaza preponderent motorizat.

Structura morfologica si fond construit

Imaginea urbana pe multe artere de circulatie este una pestrita din punct de vedere al aspectului
constructiilor: culori ale fatadelor neomogene, amplasari ale constructiilor cu retrageri diferite fata de
aliniament, lipsa unei unitati a regimului de indltime, aspect neintretinut al constructiilor in special pe
strazile subdimensionate;

Structura parcelarului din partea centrald a zonei de studiu are la baza o tipologie agricolq, cu loturi
alungite, cu laturile neperpendiculare, ceea ce impune dificultdti in ceea ce priveste mobilarea si
asigurarea unui front structurat catre aliniament.

Loturile din zona studiata au, in general, suprafete cuprinse intre 350 si 1000 mp. Coroborat cu
functiunea de locuire colectiva regim P+2 conform RLU PUZ Palazu Mare si cu deschideri la strada de
12-14 metri conduc la situatii de edificare a locuintelor colective mici pe parcele alungite, care nu
ofera conditii pentru locuire de calitate. in plus, amestecarea tipologiilor de locuire, chiar daca regimul
de inaltime este similar genereaza imagine urbana necoerenta si conditii de vecinatate inechitabile;
Desi de-a lungul malurilor lacului Siutghiol exista o fasie de teren cuprinsa intre luciul de apa si
fundurile de lot care apartine domeniului public, accesul catre aceasta zona este greoi sau chiar
imposibil din cauza faptului ca aleile sau strazile care fac legatura cdtre aceasta fasie sunt
nesistematizate. in plus, fasia de teren cuprinde, pe majoritatea lungimii malului, taluzul abrupt al
acestora, fapt ce face ca zona aflata in domeniul public sa fie una greu practicabila.

Circulatii

Circulatiile carosabile sunt subgabaritate, exista numeroase zone de necontinuitate intre artere (in
special in zona bd. Tomis - strdzile Salviei, Rozelor, Socului, Zavoiului, George Toparceanu, Corneliu
Coposu, Eugen Lovinescu s.a. ), nu exista circulatii pietonale sistematizate pe toate arterele.
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Relatia cu Municipiul Constanta este asigurata printr-o singura artera - bd. Tomis, care la perioadele
de varf ale traficului inregistreaza cozi lungi in intersectia cu bd. Aurel Vlaicu. in plu, in cazul unor
evenimente care ar conduce la blocarea traficului (accident, surpari de teren etc.), zona ar deveni
izolatd sau ar fi necesare deplasari ocolitoare cdtre nord prin Orasul Ovidiu si intoarcerea prin DN3C
sau A4,

Constructiile amplasate pe aliniament sau cu o retragere insuficienta astfel incat sa poata fi realizat
un profil stradal corespunzator si unitar (latime carosabild, pietonala si aliniament verde);

Lipsa de parcdri publice sistematizate in zonele institutiilor publice sa a obiectivelor de interes public.
Transportul in comun nu deserveste intreaga zona edificata - spre exemplu zona din jurul strazilor
Take lonescu - luliu Maniu - Barbu Catargiu

Echipare edilitara

Existenta LEA de-a lungul bd. Tomis si in interiorul zonei studiate care impune restrictii de construire -
zone non-aedificandi;

Nu exista retele edilitare pe toate strazile din zona de studiu;

In zona studiata si in imediata vecindtate (vis a vis de bd. Tomis) se afla 3 surse subterane de apa care
alimenteazda municipiul Constanta si care impun restrictii de construire si utilizare a terenurilor
invecinate;

Pe anumite artere exista retele de cabluri electrice (alimentare cu energie si telecomunicatii)
amplasata pe stalpi, afectand imaginea perceputa din spatiul public. in plus, retelele amplasate aerian
sunt mai predispuse la deteriorare mai rapid decat cele amplasate in subteran, cauzand costuri de
mentenanta mai mari pe perioada de operare;

Nu exista infrastructura de iluminat public pe toate strazile, ceea ce cauzeaza premise pentru un
sentiment scdzut de siguranta pe timpul serii/noptii

Prezenta Lacului Siutghiol ca atractor pentru dezvoltarea de activitati pentru petrecerea timpului liber,
activitati economice asociate petrecerii timpului liber: sporturi nautice, agrement, plaja, alimentatie
publica etc.

Proximitatea fata de nucleul administrativ, de locuire, servicii si alte puncte de interes ale municipiului
Constanta, situat la sud de bd. Aure Vlaicu;

Realizarea legaturii carosabile intre zona Palazu Mare si DC89 ofera o posibilitate de realizare a
circulatiilor de tranzit mai facile cu degrevarea intersectiei bd. Tomis cu bd. Aurel Vlaicu si realizarea
unei descarcari mai rapide in bd Aurel Vlaicu prin DN3C, respectiv cu Autostrada A4 prin nodul de la
Poiana;

Finantarea externa prin perioada de programare europeand 2021 - 2027, respectiv PNRR care pot
asigura bugete pentru dezvoltarea infrastructurii edilitare, circulatii, spatii verzi, spatii publice, dotdri
publice etc.

Interesul investitorilor/proprietarilor de terenuri libere pentru realizarea unor ansambluri
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Reglementdri urbanistice insuficient de specifice pentru a impune un caracter urbanistic al zonei - nu
nu exista reglementdri cu privire la structura parcelarului, nu sunt asigurate suprafetele necesare
pentru circulatii publice, institutii si servicii publice, spatii verzi publice, zonificarea functionald si
posibilitatile de alaturare a functiunilor nu asigura necesarul de functiuni complementare locuirii etc.).
Tendinta generala de fragmentare (dezmembrare in loturi mici a parcelelor;

Tendinta de divizare pe adancime a loturilor cu suprafete mari (peste 1000 mp) in parcele de 300-500
mp generand imobile cu acces indirect catre circulatiile publice, clustere de aglomerari de constructii
in zone cu densitate scdazutd, probleme de insorire s.a.

Tendinta de edificare in proximitatea surselor de apd Cismea 1C si Caragea Dermen care poate afecta
resursa de apd in cazul in care nu se iau masurile corespunzdtoare de distantare si asigurare a
amplasamentelor conform legislatiei in vigoare;

Conditiile economice generate de crizele economice si de incertitudinile geopolitice care sa limiteze
posibilitatile de finantare a investitiilor in zona, mentinerea unei stdri (actuale) de subdezvoltare,
respectiv dezvoltarea cu reduceri de costuri care se pot traduce in investitii de o calitate inferioara. Pe
termen lung aceste evenimente se pot manifesta printr-o degradare a zonei din punct de vedere al
fondului construit, al aspectului, dar si printr-o ghetoizare, in cazul in care masurile sunt
implementate cu jumatati de masura.

Dezvoltarea excesiva a constructiilor in detrimentul spatiilor verzi;
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5. Diagnostic al situatiei actuale

Zona Palazu Mare se caracterizeaza ca o asezare cu specific semi-rural, aflat intr-un proces de
urbanizare, prezentand insertii specifice de locuinte colective, servicii si comert, insa fara a beneficia de
o corelare intre dezvoltarea infrastructurii publice de circulatii, dotari si servicii si interventiile
private, motiv pentru care exista deficiente majore in ceea ce priveste oferta de circulatii si transport,
sanatate, educatie, spatii verzi si loisir servicii s.a.

Teritoriul este compus din nucleul central (,vatra veche a satului”) in care parcele sunt caracterizate de
suprafete medii spre mari - 350 -1000 mp, cu forme alungite, cu locuintele amplasate catre aliniament
si 0 zond de gradina in spatele constructiei si zonele exterioare nucleului central in care se regasesc
insertii recente de locuinte colective, constructii mixte rezidentiale cu parter comercial si zone de servicii
si comert (reprezentante auto, benzinarii, service auto etc.), cu loturi de teren cu dimensiuni variate, care
nu se inscriu in tipologia initiala a parcelarului, ci impun operatiuni cadastrale de alipiri si dezmembrari.
Chiar daca zona a evoluat pornind de la un nucleu initial al asezarii Palazu Mare, nu exista o zona
centrala de interes. Practic, in interiorul zonei de studiu nu exista obiective care sa genereze interes de
deplasare.

Pozitionarea relativ excentrica a zonei Palazu Mare in raport cu restul zonei edificate a municipiului
Constanta ii confera un dezavantaj din perspectiva relatiilor functionale: majoritatea locuitorilor si
utilizatorilor zonei trebuie sa se deplaseze cdtre zona centrala pentru a satisface necesitatile zilnice ce
tin de serviciu, administratie, educatie, cultura loisir si petrecerea timpului liber, sanatate s.a. Acest
aspect se traduce in valori ridicate ale deplasarilor motorizate zilnice si o deplasare greoaie prin
intersectia bd. Tomis si bd. Aurel Vlaicu, singurul punct de acces care face legatura cu restul orasului.

Desiin Palazu Mare se afla unul dintre cele mai importante ansambluri comerciale din Constanta (centrul
comercial Tom, Decathlon, Metro, Selgros s.a.) lipsa unor legaturi pietonale facile intre teritoriul situat la
est de bd. Tomis si acesta fac ca majoritatea deplasarilor sa fie realizate tot cu autoturismul personal, iar
bulevardul Tomis sa fie, in fapt, un mijloc de segregare spatiala.

Sistemul incoerent de strazi interioare zonei si lipsa amenajarilor corespunzatoare ii conferd nu doar
dificultate in deplasdrile interioare, dar si o imagine de zona suburbana, ghetiozata. In plus, siguranta
circulatiilor, atat pietonale, cat si carosabile este periclitata.

Fondul construit este caracterizat de un amalgam de constructii de locuinte individuale cu caracter
semi-rural, stare constructivda medie sau precard, locuinte de vacantd fara valoare arhitecturala si
locuinte colective medii sau inalte, realizate recent, in stare constructiva foarte buna. Aldturarea
volumetrica intre locuintele individuale si cele inalte, coloratura diversa a celor din urma si distantele
libere dintre acestea genereaza un cadru urban care nu este calitativ si nici sdnatos din punct de vedere
al evolutiei spatiului. La toate acestea, lipsa de dotdri publice, functiuni complementare locuirii i
atractori de fluxuri accentueaza un cadru edificat saracdcios, neatractiv, aflat pe o traiectorie degradanta
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din punct de vedere al calitatii si al capacitatii de a satisface necesitdtile de locuire, principala sa
functiune.

Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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6. Potentialul de interventie si principalele obiective care trebuie

tratate

Potentialul zonei Palazu Mare este corelat cu proximitatea fata de Lacul Siutghiol si cu proximitatea
fata de trupul municipiului Constanta aflat la sud-est de bd. Aurel Vlaicu. Localizarea initiala a asezdrii
in aceasta zona are mai degraba de a face cu existenta institutiilor administrative, a locurilor de munca, a
scolilor si a altor puncte de interes de la sud-vest de inelul median de circulatie decat interesul fatd de
lac, insa cel de-al doilea prezintd, cel putin din perspectiva de activitati legate de loisir-petrecere a
timpului liber si din perspectiva influentei asupra valorii imobiliare, un argument viabil in vederea
exploatarii resursei de teren. Tocmai resursele de teren liber existente in zona Palazu Mare sunt
potentialul care fac ca cele doua argumente de mai sus sa fie valorificate.

Continuarea dezvoltarilor rezidentiale in scopul exploatdrii proximitatii fata de principalele puncte de
interes din Constanta (serviciu, educatie, administrativ, petrecerea timpului liber etc.) nu poate fi fezabila
atata timp cat locuitorii sunt dependenti de deplasarile zilnice cdtre acestea, iar traficul se desfasoara
in continuare exclusiv prin intermediul bd. Tomis. Cresterea numarului de utilizatori ai zonei va creste
implicit si valorile de trafic necesar a trece prin intersectia Tomis - Aurel Vlaicu aflata deja la saturatie in
cadrul orelor de varf.

In plus, continuarea dezvoltdrii sectorului rezidential in Palazu Mare, fie el pentru locuinte individuale
sau colective, trebuie sa se faca intr-un cadru de reglementare urbanistica care sa determine o
crestere sau cel putin o validare a calitatii spatiului urban si a locuirii, nu de agasare a vecinatatilor si
de maximizare a ‘out-put-ului construit. Relatia de vecinatate trebuie sa fie una complementara din
punct de vedere al volumetriei, al functiunii si al utilizarii resurselor, nu una de competitie in inaltime,
gabarit si aspect exterior.

Asigurarea unor functiuni complementare locuirii care sa reducd necesitatea deplasarilor in exteriorul
zonei si care sa fie intr-o distanta de mers pe jos convenabila nu au doar potentialul de a degreva
traficul, dar cresc nivelul de satisfacere al locuitorilor in raport cu zona, cresc calitatea locuirii, cresc
valoarea zonei la modul general si cresc gradul de atractivitatea al acesteia polarizand la randul ei
alte dezvoltari.

Zonele mixte de locuinte si servicii sau comert au avantajul de a asigura prezenta oamenilor o perioada
mai lunga de timp pe parcursul zilei sau chiar continud, satisfacand mai multe nevoi zilnice ale
utilizatorilor, avand ca rezultat o utilizare mai eficienta a resursei de spatiu si costuri de utilizare mai
mici care nu sunt doar financiare, ci si de timp.

Localizarea zonei Palazu Mare nu trebuie privita doar in contextul proximitatii fata de restul municipiului
Constanta ca utilizator al dotarilor din cadrul zonei situata la sud-est de inelul median. De fapt, Palazu
Mare are avantajul de a fi localizat de-a lungul arterei de legatura dintre Constanta si Ovidu (chiar si
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Navodari), ceea ce ii conferd oportunitatea de a localiza si sustine functiuni necesare ambelor
localitati, de a degreva o parte din functiunile si serviciile generatoare de deplasari din zona centrala
a municipiului. Prin urmare, in Palazu Mare se poate constitui si un pol de interes la nivel municipal si
supra-municipal de servicii publice sau administrativ. in plus, la nivelul municipiului nu este constituit un
pol de birouri, dar care, prin politici gandite la nivelul intregului UAT de stimulare a unor sectoare de
activitate.

Stimularea unor dezvoltari in relatie cu malurile Lacului Siutghiol trebuie sa se faca avand in vedere
accesibilitatea acestora atat in interiorul zonei, cat si in relatie cu Muncipiul Constanta si orasul Ovidiu,
utilizarea pe o perioada de timp cat mai lunga din an (nu sezoniera) si o compatibilitate cu zona
rezidentiala existenta si cea viitoare. Acestea pot fi amenajari ale domeniului public aferent zonei de mal,
functiuni si activitati de loisir/petrecere a timpului liber, dezvoltarea unui segment turistic incluzand
structuri de cazare, zone de agrement sportiv, alimentatie publica. De asemenea, dezvoltarea unui centru
de educatie-cercetare nou sau extinderea pentru satisfacerea necesitatilor si modernizare a bazei
Academiei Navale Mircea cel Batran sunt oportunitdti de analizat in cadrul dezvoltdrii zonei.

Relatiile in teritoriu ale zonei Palazu Mare sunt nu doar oportunitati pe care municipiul le poate specula
pentru pentru dezvoltari viitoare, dar si necesitati pentru un cadru coerent de functionare. Astfel, este
necesard regandirea profilului fizic si functional al bd. Tomis in vederea relationarii celor doua teritorii
situate de o poarte si cealalta a sa si cresterea numarului de legdturi carosabile cu zona Campus
Universitar - bd. Aurel Vlaicu si cu zona Boreal - DC89 - A4.

Pentru a valorifica potentialul si oportunitatile mentionate mai sus, din punct de vedere al planificarii
teritoriale si reglementdrii urbanistice in cadrul Planului Urbanistic Zonal, va fi necesara studierea
urmatoarelor interventii:

» Intocmirea unei viziuni strategice pentru zona Palazu Mare in urma realizdrii studiilor de
fundamentare si contopirii informatiilor relevate;

= Zonificarea teritoriala si detalierea functiunilor specifice fiecdrei zone astfel incat sa se asigure
posibilitatile de implementare a unor noi functiuni necesare zonei. Localizarea obiectivelor de
investitie trebuie sa fie specifica pentru ca realizarea acestora sa poata fi usor de coordonat in raport
cu restul teritoriului;

» Realizarea unui cadru de reglementare strict, dar care sa medieze relatiile intre fondul construit
existent si potentialul zonei, astfel incat sa fie eliminata posibilitatea realizarii unor interventii noi care
sa genereze situatii de incompatibilitate;

= Determinarea si reglementarea unui nivel optim de dotari necesare zonei de locuit (educatie,
sanatate, comert, spatii verzi etc.);

= Reglementarea privind aspectul exterior al constructiilor in vederea realizarii unui aspect vizual
coerent la nivelul spatiului public;

= Asigurarea unui sistem de spatii verzi publice;
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Asigurarea unui sistem de trasee pietonale/ciclabile care sa deserveasca intreaba zona Palazu Mare si
sa fie corelat cu zonele invecinate - Ovidiu, cartierele Boreal si Tomis Plus, Zona Campus Universitar si
malurile lacului Siutghiol

Studierea posibilitatilor de valorificare a zonei de mal ca spatiu de promenada publica, parc si
obiective de interes public si securizarea suprafetelor de terne necesare pentru implementarea
acestora;

Realizarea unei relatii carosabile intre zona Palazu Mare si zona Campus Universitare intre sursa de
apd Cismea 1 C si malul lacului Siutghiol;

Studierea si asigurarea suprafetelor de teren necesare pentru posibilitatile de corelare cu viitoarele
relatii carosabile spre Autostrada A4;

Regandirea profilului fizic si functional al bd. Tomis in vederea relationarii celor doua teritorii situate
de o poarte si cealaltd a sa;

Marcare si reglementarea zonelor de restrictie in jurul surselor de apa Cismea 1C si Caragea Dermen
in vederea asigurarii calitdtii surselor de apa;

Determinarea necesarului de echipare edilitara si a necesitatilor de consum ale viitoarei zone si
stabilirea posibilitatilor de echipare cu infrastructura edilitara a zonei.

Asigurarea prin marcarea pe plan si reglementarea culoarelor de Idrgire si modernizare a circulatiilor
publice in vederea fluidizdrii si ierarhizarii sistemului de circulatii la nivelul zonei;

Asigurarea prin marcarea pe plan si reglementarea zonelor destinate obiectivelor de utilitate publica
necesare functiunilor propuse si existente in cadrul zonei de analiza. Aceste obiective vor trebui sa fie
realizate fie pe suprafete aflate in domeniul public, motiv pentru care vor fi indicate eventualele
suprafete necesar a fi expropriata pentru cauza de utilitate publica.

Sef proiect

urb. Mihaela Pusnava

Manager de proiect

Dr. Urb. Mihai Motcanu Dumitrescu

Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava

Dr. Urb. Mddalina Motcanu Dumitrescu
Dr. Urb. Mihai Motcanu Dumitrescu
urb. Laura Balint

urb. Teodor Manea
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Documentatii aprobate in zona de studiu PUZ

an INDICATOR| URBANISTICI APROBATI
APROBA  NR. HCL FUNCTIUNE APROBATA OBSERVATII
L cur H/RH

TIP DOCUMENTATIE

Denumire

1. | PLANURBANISTIC DE DETALIU 2018 25 LOCUINTE COLECTIVE 53% |19 Pl Implementat confarm reglementan
CONSTRUIRE IMOBIL P+4 LOCUINTE COLECTIVE

2 PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 43 CENTRU MULTIFUNCTIONAL 50 2 P43 Nu a produs efecte
2Z0NA RESTAURANT 51 CAMPING POPAS CISMEA
- CONSTRUIRE IMOBIL P+3

3 PLAN URBANISTIC ZONAL 2016 58 COMPLEX REZIDENTIAL 54% 18 P42 _ Pels | Interventie initiatd, nefinalizatd
LACUL SIUTGHIOL (NORD), DE (SUD), RAIA ALIM. PUBLICA, AGREMENT _Pss
CONSTANTA{EST) SI LACUL SIUTGHIOL $1L0T 2 COMERT, SERVICI

(VEST) - IN WEDEREA REALIZARII UNUI COMPLEX
REZIDENTIAL CU DOTARI 51 AMENAIARI

AFERENTE
4. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2013 74 LOCUINTE COLECTIVE 4 237 Pt Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2-3-4 LOCUINTE
i COLECTIVE
5. | PLAMURBANISTIC DE DETALIU 2020 153 LOCUINTE COLECTIVE ot 0,69 P:2 Nu a produs efecte

CONSTRUIRE LOCUINTE, FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, AMENAIARE INCINTA 51
MPREIMUIRE TEREN

6. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 162 LOCUINTA UNIFAMILIALE 51 38 13 Pe2 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL 5+P+2E — LOCUINTA FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
UNIFAMILIALA DE WACANTA Si SPATIU
COMERCIAL LA PARTER

7. | PLANURBANISTIC ZONAL 2009 163 LOCUINTE, SEDIU R 0,79 2% Parcela nu a putu fi identificatd
LOCUINTE, SEDIU ADMINISTRATIV, SPATI ADMINISTRATIV, SPATI DE
PRODUCTIE §1 DEPOZITARE D+P+2 PRODUCTIE §1 DEPOZITARE
& | PLANURBANISTIC DE DETALIU 201 168 SANATATE {SPITAL) R A Pei Nu a produs efecte
CONSTRUIRE SPITAL D+P+4 51 LOCURI DE
PARCARE
PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 170 AGREMENT / SPORTISPATI | 45% 15 13m Interventie initiat3, nefinalizatd
AMPLASARE STRUCTURR METALICA PENTRU VERZI - COMPLEX 51 BAZA
ACOPERIRE 51 INCHIDERE TERENURI DE FOTBAL SPORTIVE, L24)
0. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 172 LOCUINTE UNIFAMILIALE 50% 2 Pal Nu a produs efecte
MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
(RETRAGER! 51 ACCES) PENTRU CONSTRUIRE
IMOBIL P41 — DOUA LDEIJ\N‘!E UNIFAMILIALE
11| PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 173 LOCUINTE COLECTIVE 264 28 P8 Implementat confarm regiementar
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
5+P+8, IMPREIMUIRE TEREN SI DRGANIZARE
SANTIER
12 PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 198 LOCUINTE COLECTIVE 54% 29 L2 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
Db
13 | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 208 LOCUINTA INDIVIDUALR L% 12 Pel Nu & produs efecte
CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
4. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2022 210 LOCUINTE, INSTITUTIL SERVICH, | 85% 006-35 | PeM_ Nu a produs efecte
ZONA PALAZU MARE, MAL LAC SIUTGHIOL BIROURI, COMERT, DOTAR| P15
URBANE LA NIVEL MUNICIPAL
20NE AMENAJARI SPECIFICE
MALULUI LACUILUI,
DEBARCADERE, CLUBURI
MAUTICE, AGREMENT, LOISIR,
LOCUINTE DE VACANTA, SPORT,
TURISM BALNEAR
~ ~ FUNCTIUNI MIXTE
Incadrare zona de studiu in PUG Municipiul Constanta, sc. 1:50000 Incadrar na de studiu in PUZ Pal Mar 1:10000
SERVICH
, SC. 1 cadrare zona de stuaiu i dalazu iviare, sC. 1:
[
_ i 15. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2008|595 LOCUINTE 45% | 1,2-18 | Pe2+M | Implementat partial, conform reglementiri

S :
MA

LOTIZARE TEREN
16. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 227 LOCUINTA INDIVIDUALA 199 D D4P+14Tc | Nua produs efecte

Elaborare PUD ptr. Construire imobil locuintd de
vacanta D+P+1e+Tc 5 impreimuire

17. | PLANURBANISTIC DE DETALIU 2019 237 LOCUINTE COLECTIVE 45t 3 D+P+10 | Nua produs efecte
Elaborare PUD CONSTRUIRE IMOBIL D+P+10 -
LOCUINTE COLECTIVE CU PARCARE LA DEMISOL

18, PLANURBANISTIC ZONAL 2022 277 ZONA MIXTA, LOCUINTE 65% |12mesh | Pz Nu a produs efecte
REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE COLECTIVE, BIROURI, SERVICII | mp
PRLAZU MARE, ZONA MAL LAC SIUTGHIOL
TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS,
LIMITE CADASTRALE S1INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

19. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2017 306 LOCUINTA INDIIDUALA e 065 Pl Implementat confarm reglementari
CONSTRUIRE 2 LOCUINTE P+ 1E, STRADA TACHE
IDNESCU, PARCELA AL6B/S

20. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 320 LG(LHNTE COLECTIVE 49,75% 199 D4P+3 Nu a produs efecte
/ CONSTRUIRE IMOBIL D443 LOCUINTE
COLECTIVE
21. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2000 366 SERVICH §I COMERT - 50% | 075 S+P42 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE SHOWROOM FORD 11, SERVICE REPREZENTANTA AUTO
AUTO S SEDIU ADMINISTRATIV, 5+P CU
SUPANTA+ET 2P
22| PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 43z LOCUINTA INDIVIDUALR, 258 0,566 SePs1 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTA INDIVIDUALA
/ 5+P+1E, REALIZARE PISCINA, TMPREIMUIRE
/ TEREM
/ 23, | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 208 435 LOCUINTE COLECTIVE, SERVICH | 60% 3 D+p Nu a produs efecte

CONSTRUIRE IMOBIL D+P-LOCUIRE COLECTIVA,
CENTRU RECREERE SPR S1BISCINA,

> IMPREIMUIRE TEREN
24, PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 531 LOCUINTE INDIVIDUALE H0% 1,18 Ps2 Implementat conform reglementari
CONSTRUIRE PATRU LOCUINTE INDVIDUALE
P+2E
25 PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 REY LOCUINTE COLECTIVE, COMERT | 40,15% 293 5+P+6 Nu a produs efecte

IMOBIL LDCUINTE COLECTIVE S+P+6 CU COMERT

1l i - LAPARTER
Lacul Siutghiol RiT7

i - - 26. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 364 LOCUINTE COLECTIVE ELLY 22 P46 Nu a produs efecte

CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE

27. | PLANURBANISTIC ZONAL 2009 43 PENSIUNE TURISTICA 34,09% 125 D+P+2+M | Reglementarea nu a fost respectatd, fiind
ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE edificatiio loculntd
PENSIUNE TURISTICA D+P+2¢M

28. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2000 82 LOCUINTA INDIVIDUALR, Nu a produs efecte
ELABORARE PUZ LOCUINTA FAMILIALA P+1+M

25, PLAN URBANISTIC ZONAL 2008 726 LOCUINTA INDIVIDUALA 48,75% 097 Pe1 Reglementarea nu a fost respectata, fiind
ELABDRARE PUZ LOCUINTA P+E - INTRODUCERE edficati o cu alte retrageri fad de cele
N LEGALITATE aprobate
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E LIMITA DE STUDIU PUZ

E LIMITE CADASTRALE CONFORM GEOPORTAL ETERRA
E CONSTRUCTII EXISTENTE CONFORM GEOPORTAL ETERRA

Documentatii aprobate in zona de studiu PUZ

AN INDICATOR| URBANISTICI APROBATI

APROBA  NR. HCL FUNCTIUNE APROBRTA OBSERVATII
RE

TIP DOCUMENTATIE

Denumire

1. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 25 LOCUINTE COLECTIVE 53% 19 ety Implementat confarm reglementsn
CONSTRUIRE IMOBIL P+4 LOCUINTE COLECTIVE

2 PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 43 CENTRU MULTIFUNCTIONAL 50 2 P43 Nu a produs efecte
ZONA RESTAURANT 51 CAMPING POPRS CISMEA
- COMSTRUIRE IMOBIL P+3

3 PLAN URBANISTIC ZONAL 2016 58 COMPLEX REZIDENTIAL 54% 1.8 P+2 _ P+t | Interventie inifiatd, nefinalizatd
LACUL SIUTGHIOL INORD), DE (5UD), RAJA ALIM. PUBLICA, AGREMENT _P+15
CONSTANTA EST) $1 LACUL SIUTGHIOL §1 LOT 2 COMERT, SERVICI
(WEST) - IN VEDEREA REALIZERI| UNUI COMPLEX

REZIDENTIAL CU DOTARI 51 AMENAJARI
AFERENTE

m=ras

& PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2019 k) LOCUINTE COLECTIVE 40% 237 Pats Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL D+P+2-3-4 LOCUINTE
COLECTIVE

5. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 153 LOCUINTE COLECTIVE £l 059 Ps2 Nu a produs efecte
H CONSTRUIRE LOCUINTE, FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, AMENAIARE INCINTA 51
IMPRE|MUIRE TEREN

& 6. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 162 LOCUINTA UNIFAMILIALA 51 EE 13 Paz Nu a produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL 5+P+2E ~ LOCUINTA FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
UNIFAMILIALA DE VﬂEANTﬂ § SPATIU
COMERCIAL LA PARTER

7. PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 163 LOCUINTE, SEDIU Erad 079 Ps2 Parcelo nu a putut fi identificatd
LOCUINTE, SEDIU ADMINISTRATIV, SPATII ADMINISTRATIV, SPATII DE
PRODUCTIE SI DEPDZITARE D+Ps2 PRODUCTIE $1 DEPOZITARE

B. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 201 168 SAMATATE (SPITAL) . 21 Pele Nu a produs efecte
CONSTRUIRE SPITAL D+P+4 $1LOCURI DE
PARCARE

9. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 018 170 AGREMENT / SPORT [SPATI 45% 15 13m Interventie inifiatd, nefinalizatd
AMPLASARE STRUCTURA METALICA PENTRU VERZ! - COMPLEX 51 BAZA
ACOPERIRE S INCHIDERE TERENURI DE FOTBAL SPORTIVE, L24)

10, | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 172 LOCUINTE UNIFAMILIALE 50t 2 Pa1 Nu a produs efecte

MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
(RETRAGER!I 5l ACCES) PENTRU CONSTRUIRE
IMOBIL P+1 - DOUA LOCUINTE UNIFAMILIALE

11. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 173 LOCUINTE COLECTVE 26% 29 Ps8 Implementat conform reglementdn
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE

5+P+8, IMPREJMUIRE TEREN S| ORGANIZARE

SANTIER
12. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 198 LOCUINTE COLECTIVE 54t 29 Feds Nu & produs efecte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
O4P4h
13. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 208 LOCUINTA INDIVIDUALA 40% 1.2 Pl Nu a produs efecte
CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA
— 5 " i - 4. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2022 210 LOCUINTE, INSTITUTIL SERVICH, | 85% 006-35 | PeM_ Nu a produs efecte
ZONA PALAZU MARE, MAL LAC SIUTGHIOL BIROURI, COMERT, DOTARI Pel5
& URBANE LA NIVEL MUNICIPAL
ZONA AMENAJARI SPECIFICE
# MALULUI LACULUL,
DEBARCADERE, CLUBURI
HAUTICE, AGREMENT, LOISIR,
LOCUINTE DE YACANTA, SPORT,
TURISM BALNEAR
FUNCTIUNI MIXTE
LOCUINTE COLECTIVE 51
| = SERVICI
‘3 15. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2008 595 LOCUINTE u5% 1218 | Pe2+4M | Implementat partial, conform reglementiri
rd |
0 . 7 = LOTIZARE TEREN
ol ] 16. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2022 227 LG(UINTA INDIVIDUALA 19,9% 041 D+P+14Tc | Nu a produs efecte
P Elaborare PUD ptr. Construire imobil locuinté de
" AAloe vacants D+P4+ 12+ Tc 5i imprejmuire
S— o P
o - . m s 17. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2019 237 LOCUINTE COLECTIVE 45% 3 D+P+10 | Nuaprodus efecte
q Elaborare PUD CONSTRUIRE IMOBIL D+P+10 -
e LOCLINTE COLECTIVE CU PARCARE LA DEMISOL
v 18. PLAN URBRANISTIC ZONAL 2022 277 ZDNEM\XTR LOCUINTE 85T 12me/a Pe12 Nuapmduse'erte
. - ’ REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE COLECTIVE, BIROLAI, SERUICI mp
7 4 FALAZU MARE, ZONA MAL LAC SIUTGHIOL,
N TERITORIL DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS,
7 LIMITE CADASTRALE 51 INCINTA RAJA,
] g LU MURICIPIUL CONSTANTA
S I - 3
7 I Py b e
) 19. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2017 306 LOCUINTA INDIVIDUALA EPY 065 Pl Implementat conform reglementan
CONSTRUIRE 2 LOCUINTE P+ 1E, STRADA TACHE
- IDNESCU, PARCELA A46E/S
. | 4 -
¢ i -
20. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 320 LOCUINTE COLECTIVE 49,75% 199 D+P43 Nu a produs efecte
o s . CONSTRUIRE IMOBIL D+P+3 LOCUINTE
— = COLECTIVE
<A .- 21. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 366 SERVICH S COMERT - 50% 0675 S+Ps2 Nu a produs efecte
CONSTRUIRE SHOWROOM FORD I, SERVICE REPREZENTANTA AUTO
AUTO 51 SEDIU ADMINISTRATIV, S+P CU
I —— SUPANTA+ET.2P
A £ e @ 22. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 208 432 LOCUINTA INDIVIDUALE 2540 0,566 S4P41 Nu a produs efecte
I el o CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTA INDIVIDUSLA
- ; S+P+1E, REALIZARE PISCINA, IMPREIMUIRE
d - N TEREN
- ~f -
2t 23. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 435 LOCUINTE COLECTIVE, SERVICH | 60% 3 DR Nu a produs efecte
g i | CONSTRUIRE IMOBIL D+P-LOCUIRE COLECTIVA,
- - Ve i CENTRU RECREERE SPA 51 PISCINA,
IMPREIMUIRE TEREN
T 24, | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2018 531 LOCUINTE INDIVIDUALE 40 118 P2 Implementat conform reglementan
CONSTRUIRE PATRU LOCUINTE INDIVIDUALE
- s\ Pi2E
z | i 25. | PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 131 LOCUINTE COLECTIVE, COMERT | 40,15% | 293 54P46 Nu a produs efecte
| B I IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE 5+P+6 CU COMERT
LAPARTER
,
= - 26. PLAN URBANISTIC DE DETALIU 2020 364 LCI(UINTE COLECTIVE EXEY 22 P:6 Nua pmdus efacte
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
- T 27. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2009 43 PENSIUNE TURISTICA 34,091 125 D4+P+24M | Reglementarea nu & fost respectats, fiind
ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE edificati o locuinta
PENSIUNE TURISTICA D+P+24M
=}
o g 28. | PLAN URBRNISTIC ZONAL 2009 82 LOCUINTA INDIVIDUALA Nu a produs efecte
= - ELABORARE PUZ LOCUINTA FAMILIALA P+1+M
< 29. | PLAN URBANISTIC ZONAL 2008 726 LOCUINTA INDIVIDUALA, w875t | 097 Pel Reglementarea i a fost respectats, fiind
ELABORARFE PUZ LOCUINTA P+E - INTRODUCERE edificati o tu alte retrager fafd de cele
N LEGALITATE aprobate
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ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE

LEGENDA

LIMITE

LIMITA ADMINISTRATIVA UAT

LIMITA INTRAVILAN EXISTENT

LIMITA DE STUDIU PUZ

SPATIU VERDE AMENAJAT - CF. REGISTRUL SPATIILOR VERZI - CIMITIR
SPATIU VERDE AMENAJAT - PARC

BAZA SPORTIVA

SPATIU VERDE AMENAJAT IN INCINTA UNEI INSTITUTI/ PROPRIETATI PRIVATECU ACCES PUBLIC (SEMIPUBLIC) SAU IN ZONA DE

BAZA SPORTIVA

ACADEMIA NAVALA MIRCEA CEL BATRAN

CAPTARE APA CISMEA 1C S| CARAGEA DERMEN (FARA ACCES PUBLIC)

o}

TERENURI AGRICOLE
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