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RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: PUZ - "ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE CONSTANTA", zona delimitata de
bd. Tomis, Lacul Siutghiol, incinta RAJA si Limita UAT Ovidiu.

INITIATOR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

ELABORATOR: Agorapolis SRL, sef de proiect Urb. Mihaela Pusnava.

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

Etapa pregatitoare

Prin anuntul nr. 111590/12.09.2023 s-a notificat intentia de a elabora Planul urbanistic
zonal - "Actualizare PUZ Palzau Mare Constanta”, pentru zona delimitatd de bd. Tomis, Lacul
Siutghiol, incinta RAJA si Limita UAT Ovidiu", Tnsotit de fotografii cu amplasarea panoului pe
teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe pagina
de internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o perioadd de 5 zile (12.06.2023-
18.06.2023), conform solicitarii nr.111592/12.06.2023.
Totodata, anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost transmis catre

presa online, fiind preluat de 4 publicatii online de circulatie locala.

Etapa de elaborare a propunerilor

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare Plan urbanistic zonal
inregistrat la Primaria Municipiului Constanta sub nr.159825 in data de 18.07.2025 a fost
postat pe pagina de internet a Primariei, la sectiunea Servicii cetateni — Urbanism - Dezbateri
publice pe teme de urbanism, pozitia 1045), pentru o perioada de 25 zile (18.07.2025 -
12.08.2025) insotit de regulamentul local de urbanism, plansa propuneri (reglementari
urbanistice), prezentare (materiale explicative scrise si desenate intr-un limbaj nontehnic),
conform e-mailului transmis catre Serviciul Informatizare inregistrat sub
nr.159987/18.07.2025.

Totodata, anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUZ a fost
transmis catre presa online, conform e-mailului transmis catre Serviciul Relatii Internationle,
Comunicare si Turism inregistrat sub nr.160157/18.07.2025, fiind preluat de 5 publicatii online
de circulatie locala.

a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetatenii au fost invitati sa

dezbata propunerea solicitantului
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In data de 11 iunie 2023, orele 13:00, elaboratorul documentatiei de urbanism PUZ a
organizat o intalnire de lucru, la Scoala Gimnaziala nr.14, Str. Dumbraveni, Constanta, pentru
a discuta problemele si nevoile cetatenilor cu privire la zona de studiu PUZ.

In data de 27.01.2025, elaboratorul documentatiei de urbanism PUZ a organizat, la
Sala Remus Opreanu, o intalnire cu cetatenii din zona de studiu, la care au participat 78 de
persoane, conform tabelului de participanti nr.17169 din 27.01.2025, anexat prezentului
raport.

Conform anuntului de consultare, cetatenii interesati au fost invitati sa consulte
documentatia de urbanism disponibila pe site-ul Primariei Municipiului Constanta (sectiunea
Servicii cetateni - Urbanism - Dezbateri publice pe teme de urbanism).

Dezbaterea publicad organizata la sediul Primariei Municipiului Constanta, bd. Tomis nr.
51, sala de sedinte Remus Opreanu in data de 29.07.2025, ora 11:00, conform anuntului nr.
159825 din data de 18.07.2025.

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

Pe teritoriul zonei studiate au fost amplasate 3 panouri informative (strada Dumbraveni
- aproape de intersectia cu bd. Tomis — zona Ghiseu postal Palazu Mare; strada Dumbraveni -
Scoala gimnaziala nr.14 - Palazu Mare si pe Bulevardul Tomis) cu privire la propunerile
planului urbanistic zonal, in continutul carora au fost regasite: plansa de reglementari
urbanistice, informatii referitoare la perioada consultarii, data si ora dezbaterii publice, modul
in care pot fi vizualizate documentele precum si modul de transmitere a

observatiilor/propunerilor/sugestiilor asupra documentatiei prezentate.

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

Toti locuitorii zonei, cetatenii care desfasoara in zona activitati economice, precum si
cei care tranziteaza zona s-au putut informa prin mijloacele mai sus mentionate: panouri
informative, anunt pe site-ul oficial, precum si anunturi in presa locala. Participarea la

dezbaterea organizata a fost libera.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea publica programata in data de 29.07.2025, interval orar 1100 - 1200, gy
fost prezenti: 3 reprezentanti Directia Generalda Urbanism si Patrimoniu; 5 reprezentanti
Primdria municipiului Constanta, reprezentanti elaborator SC Agorapolis SRL, 6 reprezentanti
presa locala, 29 persoane din partea publicului, conform Procesului verbal de sedinta nr.
168386/29.07.2025.
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2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe

parcursul procesului de informare si consultare

Pe tot parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publica s-au depus

sesizari de la persoane interesate care vizeaza reglementarile propuse, atat in perioada

anuntarii intentiei de elaborare a PUZ - 14 sesizari, cat si in perioada consultarii publicului -

63 de sesizari.

Sesizari primite in perioada anuntarii intentiei de elaborare a PUZ - 14 sesizari:

Numar Tnregistrare

Observatii formulate

Raspunsul elaboratorului PUZ

sesizare SC AGORAPOLIS SRL
188440/ Reprezentantii Asociatiei Palazu | R157922/16.07.2025
01.10.2024; Mar_e sustin pr0|ectul p”‘".”d Delimitarea pe baza de Unitati Teritoriale de
realizarea unui PUZ ce permite R - . .
. - Referinta/subzone functionale este obligatorie
106529/ construirea doar a locuintelor L - : <
. - . - potrivit legii 350/2001 si a fost propusa asa cum
unifamiliale in zona de studiu v N L .
29.05.2024, N se gaseste in PUZ preliminare (de descris
Palazu Mare, in acest sens au - < . -
o < subzone) din urmatoarele considerente:
L544-140/ depus o petitie semnata de 312 L v o
ersoane. totodats semnaleazs 1. Delimitarea unitatilor teritoriale de
28.03.2024 67540/ Persg ! referinta se fundamenteaza in mod esential
urmatoarele probleme ale : . .
. . bazat pe aspecte ce tin de morfologia tesutului
28.03.2024; zonei: - - < .
urban, infrastructura existenta, potentialul de
51756/ . o . | dezvoltare al fiecarei subzone.
Pericolul blocarii accesului - . I
. . A 2. Morfologia parcelarului identificata la
11.03.2024 si | autospecialelor apartinand . - - IRV L e
1.S.U.. nu vor putea s3 intre pe nivelul cartierului prezinta tipologii diferite,
67540/ 28.03.2024 | 7. p_ . P respectiv in zona centrald a cartierului au fost
aleile inguste dintre locuintele | . o .
. s . - identificate parcele cu caracteristici rurale
formulate de | unifamiliale Si blocurile - . - - “y a
. . (alungite si cu o deschidere mica la strada), in
- construite ulterior; . . e )
Asociatia Palazu - restul zonelor de locuinte sunt identificate fie
Locurile de parcare sunt - . - v
. . _ . parcelari relativ recente, la nivelul carora nu
Mare prin | insuficiente; L s L - o
) . exista constructii, fie parcelari cu un specific
. Subdimensionarea retelelor de . i .
presedinte Tonut e urban deja edificate. Astfel, zonele de locuinte
utilitati - apa, canal, curent| . 7.°. P N
. o individuale au fost Iimpartite in subzone
Pirvu electric; n R e B R
I . incadrate in Unitati Teritoriale de Referinta
Lipsa instalatie preluare ape . . . N
L diferite din necesitatea unor reglementari
pluviale; s - . . b
. < « | distincte aplicate la situatia din teren in vederea
Lipsa zona de promenada,

debarcader desi are deschidere
la lacul Siutghiol,

Lipsa trotuarelor amenajate;
Lipsa pistelor de biciclete;

Lipsa salda de sport, piata
agroalimentara, un dispensar,

insuficiente scoli, crese,
gradinite

Lipsa spatiilor verzi;
Respectarea normativului cu
minim 30% spatii verzi
(betonarea excesiva creaza

cantitati mari de apa de ploaie
care inunda zonele mai joase
ale cartierului);

omogenizarii teritoriului si reducerii
disfunctionalitatilor existente.

3. Lipsa dotarilor de cartier si a functiunilor
complementare locuirii reprezinta o deficienta ce
contribuie la o calitate a vietii scazuta, astfel am
considerat necesara definirea clara a unor zone
la nivelul carora sa se dezvolte alte tipuri de
functiuni in completarea celei de locuire. Zonele
destinate altor tipuri de functiuni au fost stabilite
ludnd in considerare gradul de accesibilitate,
caracterul si gabaritul strazilor, resursele de
teren dar si vecinatatile.

4. Prin delimitarea unor subzone distincte
care corespund unei Unitati Teritoriale de
Referinta diferita este modul cel mai sigur de a

Ed.I rev. 00

Blocurile afecteaza aradul de controla dezvoltarea zonei Intr-un mod
o . grad sustenabil, eficient, corectand punctual
insorire al locuintelor | 7 o .
unifamiliale: disfunctiile existente.
. ! Zonele si subzonele au fost stabilite astfel:
Lipsa ghenelor pentru . ; . I

. . .5 ZLi - zona locuintelor individuale, care
depozitarea Si ridicarea .
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gunoiului menajer;
Zgomot excesiv;
Dreptul la protectia fondului

natural si construit, dreptul la

peisaj si protectia valorilor
materiale care pot influenta
calitatea vietii si bunastarea

conform Legii 350/2001;

Totodata se mentioneaza faptul

ca informarea si consultarea

publicului trebuie sa se
desfasoare in conformitate cu
nr.2701

in toate fazele

prevederile Ordinului
din 30.12.2010
de

actualizare a

elaborare sau
de

amenajare a

proceselor
planurilor

urbanism si

teritoriului Si este  parte
integranta a procedurii de
initiere, elaborare, avizare si

aprobare a documentatiilor de

urbanism si amenajare a

teritoriului.

- Organizarea unei intalniri cu
reprezentantii Asociatiei Palazu
Mare in vederea dezbaterii
proiectelor care vizeaza zona
Plazu Mare;

113514/
14.06.2025
formulata de Stoian

Bogdan

Se solicita urmatoarele:

- Str. Dumbraveni sa fie largita,
fmpamantare retele electrice;
-Resistematizarea circulatiei
rutiere prin instituirea sensului
unic pe strada Corneliu Baba
daca acesata nu poate fi largita
(posibile exproprieri).

- Sosea cu trotuar care sa faca
legatura intre Spitalul Clinic de
Pneumoftiziologie Palazu Mare
si Universitate pe malul lacului,
fiind nevioie de rute alternative,
deoarece in prezent se
foloseste doar E87;

- Nu exista In prezent acces
pietonal (trotuar) care sa lege
cartierul Palazu Mare de
celelalte cartiere ale orasului;

- Limitatoarele de Vviteza
montate pe str. Dumbraveni
sunt  nejustificate, sunt 2

include 4 subzone respectiv:

e ZLi1 (Zona locuintelor individuale situate in
zona centrald a localitatii Palazu Mare (vechea
vatrd)) - aceastd subzond cuprinde un tesut
care este caracterizat din punct de vedere
morfologic de parcele alungite, cu deschideri
reduse la strada, specifice unui tesut rural.
Reglementarile la nivelul aceste zone au in prim
plan asigurarea unor modalitati de
dezmembrare si comasare optime in vederea
edificarii cu un standard ridicat de calitate a
locuirii.

® ZLi2 (Zona locuintelor individuale situate in
zonele parcelate, in curs de constituire,
exterioare zonei centrale) - aceasta subzona
este caracterizata prin constructii relativ noi,
parcelari care corespund normelor in vigoare,
caracteristice unui mediu urban, aflatd inca in
curs de edificare. Zonele cuprinse in ZLi2
prezintd insertii de constructii aleatoriu, zona
dispundnd de multe terenuri needificate Ia
momentul elaborarii PUZ. Reglementarile pentru
aceasta zona au in vedere edificarea la nivelul
unui tesut mai bine structurat, care nu este insa
viabilizat in totalitate.

® ZULi3 (Zona locuintelor individuale situate in
zonele de extindere a asezarii Palazu Mare) -
subzona cuprinde tesutul needificat si in mare
parte neparcelat, astfel, aceasta  fiind
reglementatda ca o zona de urbanizare.
Abordarea este diferita fata de celalalte zone de
locuire din prisma prioritizarii viabilizarii pe de o
parte, iar pe de alta parte din prisma necesitatii
realizarii parcelarilor.

e ZULi4 (Zona locuintelor de vacanta si a
turismului balnear situate n zona malului
Lacului Siutghiol) - aceasta subozna prezinta ca
si caracteristica distinctivda pozitionarea in
imediata proximitate a lacului Siutghiol.

ZM - zone mixte e Zonele mixte admit atéat
functiuni  de locuire, cat si  functiuni
complementare si au fost diferentiate in 4
subzone (zZM1, zZM2, ZM3, ZM4). Principalele
aspecte care au contribuit la definirea acestora
fac referire la localizare, caracteristicile
parcelelor si gradul de vizbilizare.

e ZM1 si ZM2 sunt localizate in imediata
proximitate a tesutului de locuire, deja edificat,
astfel regimul de inaltime propus pentru acestea
este unul redus pentru a nu afecta negativ
calitate a locuirii din vecinatati

e ZM3 este localizat exclusiv la nivelul
bulevardului Tomis, reglementarile urmarind
modul 1n care este necesara constituirea
frontului aferent

® ZM4 este localizat in zona de urbanizare ce
prezinta interdictie temporara de construire,
pana la dezvoltarea unor proiecte majore de
infrastructura (DC89, Strada Madrid, Pasaj Aurel
Vlaicu). Caracteristica principala este lipsa
infrastructurii atat edilitare cat si de circulatii si
localizarea fintr-un areal constituit din terenuri
virane, astfel zona necesitdnd reglementari

Ed.I rev. 00
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spitale in cartier iar
autospecialele de salvare si
politie aflate in misiune sunt
nevoite sa reduca viteza

151182/
08.08.2023
formulata de
Stebingar Mihai

151284/
08.08.2023
formulata de Ionut

Mielu

150162/
07.08.2023
formulatéa de Paula
Sarbu

151100/
07.08.2023
formulata de Anca

Patricia Stebingar

153174/
10.08.2023
formulata de

Beleciu Victor

114524/
16.06.2023
formulata de

Marian Vislan

Sesizarile primite  transmit
observatiile proprietarilor
locuintelor individuale situate in
zona studiatd, referitoare Ia
suspendarea PUZ - Palazu
Mare, fiind vizate in rezumat
urmatoarele aspecte:

- suspendarea sa vizeze doar
construirea de blocuri, iar
proiectele de case sa nu fie
afectate, atat timp cat se
respecta reglementarile zonei.

- pastrarea reglementarilor
aferente locuintelor
unifamiliale, sa se pastreze si
reglementarile necesare
functiunilor si  dotarilor de
cartier, toate intr-un regim

maxim de indltime de P+2E;

-Interzicerea construirii
blocurilor in zona de case;

117152/
20.06.2023
formulata de Florea
Mihai

Proprietarul terenului situat, in
zona de reglementare UTRI1,
1996 pe

doua

achizitionat 1n anul

care sunt construite
imobile, o locuinta individuala si
0 remiza agricold, ambele cu

receptiile facute fnainte de PUZ

aprobat prin 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.212/2020, HCL
nr.372/21.09.2020, se

precizeaza, printre altele, ca in

adaptate la aceste caracteristici.
Z1S - zone institutii si servicii
e Aceastd zona este dedicatd serviciilor si
functiunilor complementare locuirii, locuirea
nefiind permisa la nivelul acestora. Distribuirea
lor in teritoriu are ca scop principal asigurarea
necesarului de dotari raportat atat la populatia
existenta, cat si la populatia estimata
preconizatd. Zona prezinta alte 3 subzone
(Z1S1, Z21S2, ZIS3, care se diferentiaza prin
Restul subzonelor sunt definite in raport cu
functiunile pe care acestea le prevad. In
vederea asigurdrii dotarilor necesare
raportat la populatia existanta si
preconizatd, dar si a suprafetei de spatiu
verde pe cap de locuitor conform normelor
in vigoare au fost delimitate zone diferite
pentru zonele verzi, zonele de invatamant,
zonele de sanatate si alte functiuni
necesare.
Astfel, in ciuda prezentei unui relief si peisaj
relativ omogen, parcelarul de reglementat este
divers, iar  cartierul prezinta diferente
urbanistice semnificative de la o subzona la alta
justificand Tn mod obiectiv necesitatea unor
reglementari distincte prin UTR-uri dedicate,
pentru a asigura o dezvoltare coerents,
controlata si adaptata specificului fiecarei
zone.

- Dezvoltarea unor zone mixte adiacent
unor artere principale din teritoriu nu impun o
schimbare fortatd a functiunii dominante
actuale, Ci creeaza premisele unei
diversificari functionale sustenabile pe
termen lung, acolo unde contextul urban si
conditiile din teren o vor permite. Zonele cu
potential de transformare (cum este Bulevardul
Tomis) au fost tratate cu precautie, iar
reglementarile propuse au in vedere dezvoltarea
in raport cu tendintele actuale de edificare,
fluxurile auto identificate dar si asigurarea unei
dezvoltari bazate pe cresterea calitatii vietii (
dezvoltarea spatiilor publice si a functiunilor de
interes la nivelul Bulevardului Tomis 1in
defavoarea unor locuinte unifamiliale la nivelul
carora calitatea vietii va fi afectata de poluarea
fonica si cu noxe si de vecinatati). Este
important de mentionat faptul ca insertiile la
bulevardul Tomis au fost controlate prin
reglementari dinamice din perspectiva regimului
de indltime, acesta fiind stabilit in functie de
vecindtati. Reglementarile in ceea ce privesc
bulevardul Tomis vizeaza pe de o parte
dezvoltarea unor bariere fonice, dezvoltarea sa
ca un bulevard urban cu activitdti diverse si
trafic auto cu o viteza redusa, si nu ca o
autostrada urbana, iar pe de alta parte
asigurarea unui regim de inaltime descrescator
cdtre tesutul de locuinte.

- In ceea ce priveste dezvoltarea
constructiilor multifamiliale, cu regim de
inaltime crescut, regulamentul local de urbanism
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zona respectiva se pot construi
doar locuinte colective, cu un
regim fix de inaltime, P+3.

- solicita renuntarea la
reglementari (ingradesc
dezvoltarea in zond), intrucat
doreste sa modifice inaltimea
imobilului pe care-l detine cu

un etaj.
128818/ -Problema cainilor vagabonzi
06.07.2023 din cartier;

formulata de Savu

Alexa

145164/ Proprietar al imobilului situate
in Tomis Nord, Drumul

01.07.2025 European E15, zona DN2A

formulata de catre | "Popas Cismea - SERE”,

Sera Horticola SRL Municipiul Constgnta - anunta
demararea unui proiect de
reconversie urbanda fin zona
mentionata. Proiect ce

presupune refunctionalizarea
cladirilor si spatiilor existente
care sa transforme zona de
referinta in spatii rezidentiale si
comerciale cu regim de inaltime
S+P+12E, care sa contribuie la

dezvoltarea  zonei.  Solicita
includerea proiectului n
programele Si planurile

Municipiului Constanta.

31040/ 12.02.2025
formulata de catre
Nicoleta Gontea

R31040/13.02.2025

Proprietar teren situat str. Ionel
Teodoreanu nr. 43 A - solicita
deblocarea sau actualizarea
PUZ-

vederea construirii unui imobil

documentatiei ului  in

- casa la sol

(1l cert
1S0 9001 'SC 0819/00839
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aferent documentatiei in curs de elaborare are
in vedere eliminarea posibilitatilor de
emitere a autorizatiilor de construire
pentru blocuri in cadrul tesutului de

locuinte individuale. Astfel, sunt reglementate
4 UTR-uri destinate locuintelor individuale, la
nivelul carora sunt prevazute urmatoarele:

UTR ZLi1, ZLi2, Zli3, ZLi4 - ARTICOLUL 3 -
UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte colective;

e Activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general;
Constructii provizorii de orice natura;

e Depozitare en-gros;

e Depozitare de materiale refolosibile;

e Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate
colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau
reciclabile, cu exceptia deseurilor produse de
imobilul respectiv;

e Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati
mari de substante inflamabile sau toxice;

e Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistenta;

e Functiuni mari generatoare de trafic;

e Lucrari de terasament de naturda sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine

sau care Impiedica evacuarea si colectarea
apelor meteorice;
e Panouri pentru reclame ca instalatii

independente de constructia principala;

e Orice alte activitati care nu au fost permise
sau permise cu conditionari;

- Totodata regulamentul documentatiei interzice
derogarea de la prevederile sale, eliminand

astfel elaborarea de documentatii de tip
PUZ/PUD care sa schimbe reglementarile
propuse:

UTR ZLi1, ZLi2, Zli3, ZLi4 - ARTICOLUL 5 -
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT

Este interzisda derogarea de la prevederile
prezentului regulament in ceea ce priveste
amplasarea fata de aliniament, limite laterale si
posterioare, respectarea regimului de inaltime
maxim si incadrarea in POT si CUT maxim, altfel
decat prin elaborarea unei documentatii de
urbanism de tip PUZ sau PUG initiata de
autoritatea publica locala.

- In vederea ameliorarii
referitoare la infrastructura edilitara,
regulamentul local de urbanism prevede
instituirea unor restrictii si conditionari in ceea
ce priveste edificarea in special in zonele lipsite
de constructii la momentul actual, dupa cum
urmeaza:

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE
TEHNICO-EDILITARA

Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul in care acestea dispun de retele tehnico
edilitare  publice (apd, canalizare, energie

disfunctionalitatilor
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electrica, gaze, telecomunicatii). Edificarea in
zonele ce dispun de retele se va realiza doar in
conditiile in care retelele existente suporta noi
consumatori. In cazul in care retelele existente
nu suportd noi consumatori este obligatorie
extinderea acestora sau marirea capacitatii
anterior realizarii de noi constructii.

- PUZ-ul prevede dezvoltarea malului Siutghiol
ca o zona verde, cu acces public, cu posibilitatea
dezvoltarii unei promenade pe faleza redéand
astfel comunitatii locale un element de cadru
natural valoros.

Eliminarea posibilitatii de edificare pe malul
lacului este asigurata prin documentatia de
urbanism in curs de elaborare prin
reglementarea zonelor aferente malului lacului
Siutghiol ca zone verzi/ de agrement si totodata
instituirea unei zone de 15 metri de la malul
lacului unde este interzisa edificarea.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR
FATA DE ALINIAMENT

Se va respecta zona de protectie Lacului
Siutghiol de minimum 15 metri masurati de la
limita cadastrala a acestuia. In conformitate cu
PL2 - Reglementari urbanistice, zona de
protectie a malului de lac se constituie drept
culoar non-aedificandi, fiind interzisa inclusiv
amplasarea oricarui tip de constructie, inclusiv a
celor temporare.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent
Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu

Mare, fincearcd pe cat posibil ameliorarea
disfunctiilor legate de modul de construire
existent la momentul actual in sit si nu

incurajeaza construirea de locuinte colective pe
un parcelar destinat locuintelor individuale, sau
in proximitatea acestora. Documentatia are in
vedere totodata, dezvoltarea de noi zone
functionale 1n vederea asigurarii dotarilor
necesare pentru cresterea calitatii vietii.

Sesizare formulata
de catre Frasineanu

George Ciprian

Proprietar teren cad.
214695,

reglementarilor

nr.
solicitd mentinerea
urbanistice a
terenului situat in zona UTR11
- Palazu Mare, pe strada Jean
Bart, parcela A498/15/2 (PUZ -

si includerea in PUZ in vederea

obtinerii autorizatiei de
construire imobil unifamilial
P+2E.

R157927/16.07.2025

Pentru lotul mentionat, identificat prin n.c. 214695,
situat In Municipiul Constanta, cartier Palazu Mare,
tarla 52, parcela A498/15/2, conform prezentului
regulament aferent Planului Urbanistic Zonal
Actualizare PUZ Palazu Mare, regimul maxim de
fnaltime admis nu va depasi 3 niveluri supraterane,
respectiv. D+P+1/P+1+M/P+2, echivalentul unei
fnaltimi maxime de 12m.

In ceea ce priveste functiunile admise, pentru zona
ZLi2, la nivelul caruia se regaseste imobilul, conform
prezentului regulament aferent Planului Urbanistic
Zonal, sunt admise locuinte familiale individuale n
regim de construire izolat, cuplat si Thsiruit cu regim

de inaltime maxim P+2E; Case de vacantd sau
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locuinte individuale destinate inchirierii in regim

hotelier; constructii aferente echiparii tehnico-
edilitare; amenajari aferente locuintelor: cai de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii

plantate, imprejmuire

142274/ Proprietar teren in suprafata de

1053 mp din acte, nr. cad.
27.06.2025 255938, situat la intersectia
formulata de | str. Ion Ghica cu str. Iosif Iser,

Manole Simona

cartier Palazu Mare, tarla 51/

parcela 457/1, solicita
introducerea in PUZ:

- Functiuni admise - locuire,
locuinte  colective mici cu

maximum 8 unitati locative

- Regim de construire - izolat
- POT maxim- 40%

- CUT maxim - 1,4.

R159502/ 17.07.2025

Pentru lotul mentionat, identificat prin n.c.
255938, situat in Municipiul Constanta, cartier
tarla 51,

suprafata masurata

Palazu Mare, parcela 457/1 cu o
de 800 mp (conform
255938),

conform prezentului regulament aferent Planului

extrasului de Carte Funciara nr.
Urbanistic Zonal, regimul maxim de inaltime
admis nu va depdsi 3 niveluri supraterane,
respectiv D+P+1/P+1+M/P+2, echivalentul unei
fnaltimi maxime de 12m, POT maxim: 35% - in
cazul loturilor pentru locuinte izolate si 40% - in
cazul loturilor pentru locuinte cuplate si insiruit,
iar CUT maxim: 0,7 mp adc/mp teren.

- in ceea ce priveste functiunile admise,
pentru zona ZLi2, la nivelul caruia se regaseste
imobilul, conform prezentului regulament
aferent Planului Urbanistic Zonal, sunt admise
locuinte familiale individuale 1in regim de
construire izolat, cuplat si insiruit cu regim de
inaltime maxim P+2E; Case de vacanta sau
locuinte individuale destinate inchirierii in regim
hotelier; constructii aferente echiparii tehnico-
edilitare; amenajari aferente locuintelor: cai de

acces carosabile si pietonale private, parcaje,

garaje, spatii plantate, imprejmuire, fiind
interzise locuinte colective;
Mentionam faptul ca regulamentul aferent

Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu

Mare, fincearcd pe cat posibil ameliorarea
disfunctiilor legate de modul de construire
existent la momentul actual in sit si nu

fncurajeaza construirea de locuinte colective pe
un parcelar destinat locuintelor individuale, sau

in proximitatea acestora.

Raspunsurile elaboratorului PUZ la sesizarile primite au fost transmise catre petenti prin e-mail si

posta.
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Sesizari primite in perioada consultarii publicului privind elaborarea PUZ - 64 sesizari:

Numar Observatii formulate Raspunsul elaboratorului PUZ - SC
inregistrare AGORAPOLIS SRL
sesizare
163193/ Proprietarul unui teren cu numar | R197972/ 02.09.2025
22.07.2025 cadastral 262409, situat in zona | S-a completat Regulamentul Local de Urbanism
formulata de | ZLi2 (FZ11), solicitd clarificari | dupa cum urmeaza:
Strainu privind: Articolul 5 - amplasarea cladirilor fata de
Constantin - amplasarea unui garaj la limita | aliniamente
noului aliniament (fasie de 5 m | - este interzisd amplasarea in spatiul dintre limita
dintre noul aliniament si edificabil) - | aliniamentului si retragerea reglementata a
care se afla in zona de retragere de | constructiilor inchise permanente (cu pereti si
5 m fatd de str. Jean Bart. acoperis), cu exceptia unor constructii de tip
- determinarea retragerii fata de str. | amenajari usoare neinchise, precum terase,
Mihail Drumes pergole, umbrare sau platforme la nivelul solului.
- Avand in vedere faptul ca prospectul propus al
strazii Mihail Drumes nu afecteaza proprietatea cu
nr. cad. 262409, retragerea de 5 metri a
edificabilului se realizeaza de la limita cadastrald a
imobilului astfel intabulat.
166399/ Proprietarul terenului cu numar | R197966/02.09.2025
25.07.2025 cadastral 247686, situat pe str. | -Lotul mentionat, identificat prin n.c. 247686,

formulata de

Mecinum Faiac

Odessa, solicita clarificari astfel:
-terenul este sau nu inclus in zona
de studiu a PUZ.

-regimul urbanistic propus
(functiune, regim de inaltime, POT,
CUT etc.);

-existenta unei interdictii temporare
privind obtinerea autorizatiei de
construire pana la aprobarea noului
PUZ;

- demararea procedurilor legale
pentru constructie, in functie de

statutul actual al terenului.

situat in Municipiul Constanta, strada Odessa, nu
este inclus in zona reglementata prin prezenta

documentatie.

165850/
25.07.2025
completatd prin
adr.167503/28.
08.2025

Proprietarul imobilelor cu nr. cad.
210340, 217740 si 213786, situate

pe str. Salviei, solicitd clarificari

privind:
FN21

Strada propusa intre str.

R198002/02.09.2025

in  primul radnd, propunerile prevdzute in
documentatia PUZ prevede acces liber pe strada
Salviei, perpendicular din Bd. Tomis.

in al doilea rand, in ceea ce priveste strada
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formulata de | Salviei si str. Papadiei, care | propusa FN 21, aceasta nu va mai fi
Lipan Ioana afecteaza loturile 217740 si 213786, | implementata.
I1&ngd locuinta pe care o detine pe | In locul strazii FN 21 va fi prevdzut un culoar non-
lotul 210340, sa nu se realizeze, | aedificandi de 6,00m, cu rol de delimitare clara a
intrucat afecteaza proprietatea si | zonelor de locuinte individuale si a celor mixte, cu
totodata nu este necesara pentru | regim de indltime mai mare. Regimul maxim de
desfasurarea circulatiei si realizarea | inaltime este stabilit in raport cu distanta dintre
accesului la terenurile din zona. fronturi si cu constructiile vecine pentru a asigura
coexistenta si o locuire calitativa pentru toti
locuitorii. Astfel, cladirile mai Tnalte sunt permise
doar acolo unde exista suficient spatiu, fara a
afecta iluminarea, intimitatea sau caracterul zonei
din imediata apropiere.
167455/ Locuitor in zona de studiu, str. | R197911/02.09.2025
28.07.2025 E(l:l?cel":é cII;c;;/fiirc]gfiC:rl'ivi:g:lazu Mare, Reglementarile propuse prin prezentul Plan
formulata de Urbanistic Zonal atribuie strazii Eugen Lovinescu
Dragomir - lipsa trotuarelor, strazile inguste; Unitatea Teritorialda de Referinta ZLi2, la nivelul
Stefan -asigurarea numarului de locuri de | careia sunt prevdzute locuinte individuale cu un

parcare pentru locuintele colective,
in afara zonei locuintelor
individuale.

- constructiile colective afecteaza
gradul de insorire al locuintelor
unifamiliale si intimitatea acestora;

- latimea strazilor din zona Elvila a
cartierului Palazu Mare este
insuficienta pentru a se putea face
locuinte colective, acolo unde ele s-
au facut abuziv au venit la pachet
cu o poluare fonica mare, data de

densitate mare de oameni si
automobile, o autospeciala de
pompieri nu are acces din cauza

drumurilor extrem de inguste.

- redimensionarea retelei
potabile;

de apa

- redimensionarea retelei de
preluare ape uzate (canalizarile din
zonele mai joase ale cartierului de
langa lac refuleaza scotand in strada
materii fecale).

- reteaua de colectare ape pluviale
nu exista in cartierul Palazu Mare.
La orice ploaie zonele mai joase ale

cartierului de langa lac sunt
inundate pentru ca betonarea
excesivd si un grad mare de
ocupare al terenului la locuintele

colective face imposibila scurgerea
naturald a apei in pamant.

regim de inaltime de maxim P+2, fiind interzisa

edificarea de locuinte colective, dupa cum
urmeaza:

ZLi2 (ZF11) - Zona locuintelor individuale situate
in zonele parcelate, In curs de constituire,
exterioare zonei centrale

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e locuinte familiale individuale in regim de
construire izolat, cuplat si insiruit cu regim de
inaltime maxim P+2E; e Case de vacantda sau
locuinte individuale destinate inchirierii in regim
hotelier;e Locuinte de serviciu definite conform
legii;e constructii aferente echiparii tehnico-
edilitare;e amenajari aferente locuintelor: cai de
acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, imprejmuire.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE e Locuinte
colective;

e Activitati productive poluante, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul general;e Constructii
provizorii de orice natura;e Depozitare en-gros; e
Depozitare de materiale refolosibile;e Unitati,
spatii amenajate sau incinte destinate colectarii

sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile, cu
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- reteaua de electricitate sufera des
sincope.

-reteaua de servicii telefonie/cablu
tv/internet sufera des sincope;

- spatiul verde trebuie sa fie
generos, reglementat prin POT.

- trebuie s3a se respecte distanta
minima dintre  automobile  si
ferestrele imobilelor vecine, sa se
respecte spatiul verde minim,
tomberoanele trebuie sa aiba spatii
special destinate 1n acest sens,
trebuie prevazute spatii
recreationale pentru cetatenii de la
bloc, o banc3, o floare, un copac, un
loc de joacd, o pista de bicicleta,
trotuare, etc.

- lipsa scoli, gradinite, crese, licee,
piete agroalimentare, dispensar,
frizerie/coafor.

- blocurile de pe Eugen Lovinescu
nr. 5A nu au spatiu verde, copaci,
flori, banci.

exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;e
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;e Anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistenta;e Functiuni mari generatoare de trafic;
e Lucrdri de terasament de naturd sd afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;e Orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea
si colectarea apelor meteorice;e Panouri pentru
reclame ca instalatii independente de constructia
principala;e Orice alte activitati care nu au fost
permise sau permise cu conditionari;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
A CLADIRILOR

Indltimea maxim& admisd nu va depdsi 11 metri.
Regimul de inadltime maxim admis nu va depasi 3
niveluri supraterane, respectiv
D+P+1/P+1+M/P+2. indltimea de 12 metri se va
masura de la cota terenului amenajat adiacent
fatadei si pana la atic/cornisa.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

POT maxim: 35% -
izolate40% -
locuinte cuplate si insiruit

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE
UTILIZARE A TERENULUI

CUT maxim: 0,7 mp adc/mp teren - Referitor la

in cazul loturilor pentru

locuinte in cazul loturilor pentru

reglementarile in ceea ce priveste spatiul verde, la

nivelul fiecdrui UTR a fost stabilit un Procent
minim de spatiu verde realizat pe teren natural
care permite cresterea arborilor inalti. De
asemenea, PUZ-ul prevede zone destinate exclusiv
fiind
interzise alte functiuni la nivelul acestora. - Din
PUZ-ul

asigura (la nivelul fiecarui UTR in parte) edificarea

spatiilor verzi, reglementate ca atare,

perspectiva echipdrii tehnico-edilitare,
exclusiv in conditiile in care zona este echipata
corespunzator din punct de vedere al echiparii

tehnico edilitare si a infrastructurii rutiere:
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

- Parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu
l[atimea de minimum 4 metri direct dintr-o strada
publicd. Este necesar ca strazile din care se
realizeaza accesul sa fie finalizate si receptionate
inainte de finalizarea si receptionarea constructiilor
propuse.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO
- EDILITARA

- Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul n care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electrica,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori. in
cazul in care retelele existente nu suporta noi
consumatori este obligatorie extinderea acestora
sau marirea capacitatii anterior realizarii de noi
constructii.

- Din perspectiva infrastructurii rutiere, PUZ-ul
prevede reconfigurarea/ regabaritarea strazilor in
functie de situatia din teren, insa tinand cont de
dimensiunile minime pe care o artera trebuie sa le
aiba pentru asigurarea accesului autovehiculelor
de interventie (autospeciald pentru stingerea
incendiului, ambulanta, s.a.). Pentru strada Eugen
Lovinescu am optat pentru reducerea gabaritului
la minimul de 5 metri conform Ghidului de
mobilitate urbana in vederea limitarii afectarii
proprietatilor private.

- In ceea ce priveste reglementérile referitoare la
POT-ul si CUT-ul maxim, in cadrul fiecarui UTR au
fost stabiliti indicatorii raportat la dimensiunea
parcelelor, specificul zonei, infrastructura
existentd/ propusa si capacitatea de transport a
zonei existente/propuse in vederea asigurarii unei

dezvoltari echilibrate.

180922/
12.08.2025
completarea

adresei

n

Locuitor in zona de studiu, str.
Eugen Lovinescu, Palazu Mare, in

completarea celor mai sus
prezentate, solicita clarificari
privind:

R198161/03.09.2025

Delimitarea zonelor ZM3, ZM4 si ZULc2 a fost
realizata astfel incat tesutul de locuinte individuale
sa nu fie afectat. Reglementarile aferente acestor
zone prevad un regim maxim admis raportat la
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nr.167455/
28.07.2025
formulata de
Dragomir
Stefan

1. Eliminarea zonelor ZM3, ZM4 si
ZULc2 destinate constructiilor
colective (blocuri) cu regim de
indltime P+8, P+10 si P+11, care
contravin specificului traditional de
locuire al cartierului Palazu Mare si
afecteaza direct proprietatile
existente in imediata apropiere.
Edificarea unor locuinte colective de
felul acesta ar insemna o densitate
mare de oameni, cu o densitate
mare de mijloace de transport
individuale folosite de acestia care
ar bloca in totalitate accesul in
orasul Constanta;

2. Introducerea explicita in PUZ a

traseelor  publice  continue  si
accesibile pe fintreaga lungime a
malului lacului Siutghiol, cu

garantarea legala a accesului liber si
gratuit (dupa modelul frumoasei
faleze din orasul Ovidiu).

3. Publicarea si delimitarea clara a
spatiilor verzi exclusiv publice,
excluzand din calculi zonele private,
malurile lacului si spatiile interioare
ale dezvoltarilor imobiliare.

4. Publicarea exacta a listei strazilor
propuse pentru largire, indicand
proprietatile private si cladirile
afectate, inclusiv situatia imobilelor
de pe strada Henry Coanda, si
Eugen Lovinescu unde locuiesc.

5. Clarificarea dimensiunii reale a
largirilor propuse pentru strazile
secundare, n special acolo unde
latimea propusa este similara cu
artera principala Bdul Tomis, ceea
ce ridica suspiciuni privind
transformarea acestora in bulevarde
colectoare.

6. Clarificarea marcajului de pe
plansa pentru zona Strazii
Dumbraveni, unde uneleproprietati
apar incluse in culoarul drumului
public propus - solicit sa mi se
spuna dacdeste vorba despre
expropriere totala.

7. Eliminarea formularilor vagi de
tip ‘'justificare socio-economica’,
care pot fi folosite abuziv pentru
exproprieri mascate.

8.0rganizarea unei noi dezbateri
publice cu prezentarea modificarilor
concrete aduse PUZ-ului in urma
consultarii populatiei, a locuitorilor
cartierului.

vecinatati, in vederea asigurarii coexistentei intre
constructiile nou edificate si cele deja existente.
Astfel, necesitatea acestor zone se justifica astfel:
e Zona ZM3 a fost reglementata exclusiv in zona
adiacenta bd. Tomis, cu scopul de a crea un front
construit coerent si sustinut, in acord cu caracterul
arterei — una de importantda municipiului, care
necesitd o prezenta urband mai accentuata.
Introducerea unui regim de inaltime mai mare in
aceasta zona are o dubld justificare: pe de o
parte, contribuie la intarirea imaginii de bulevard
urban si la consolidarea unei structuri urbane
echilibrate; pe de alta parte, aceste cladiri cu
regim colectiv si indltime superioara joaca un rol
functional important, actionand ca o bariera fonica
si vizuald intre traficul intens al bulevardului si
zona rezidentiald de locuinte individuale din
interiorul cartierului, protejépd astfel caracterul
linistit si specific al acestuia. In vederea asigurarii
coexistentei cu fronturile vecine, regimul de
inaltime reglementat prevede un maxim admis
raportat la distanta dintre fronturi pentru zonele
unde vecinatatile sunt deja edificate, dupa cum
urmeaza:

Art.10 - Inaltimea maxima admisa va fi dupa cum
urmeaza:

e Pe tronsonul de bd. Tomis dintre str. Barbu
Catargi si str. F.N.52 si pe tronsonul dintre str.
F.N.39 si Prelungirea str. Sentinelei se va admite
un regim maxim de ndltime de P+11, echivalentul
a 43 de metri.

e Pe tronsonul de bd. Tomis dintre str. Henry
Coanda si str. Salviei se va admite un regim
maxim de inaltime de P+8, echivalentul a 32 de
metri.

- Se va urmari respectarea unei inaltimi maxime a
fatadei echivalenta cu distanta de la planul fatadei
si pana la edificabilul de pe frontul opus. In cazul
invecindrii cu o zona destinata locuintelor
individuale, inaltimea primului front neretras al
fatadei orientat catre aceasta va fi maxim P+4 (20
metri) indiferent de retragerea fata de limita de
proprietate a constructiei propuse. Deasupra
regimului maxim P+4 se vor putea realiza etaje
retrase pana la indltimea maxima P+8 (35 metri).
Retragerea fatadelor deasupra regimului P+4 se
va realiza cu o distanta cel putin egala cu diferenta
de indltime dintre planul fatadei neretrase si
inaltimea etajului retras.

- Zona ZM4 si ZULc sunt situate la periferia
cartierului, fiind supuse wunei interdictii de
temporare de construire pana la implementarea
proiectelor de infrastructurd majora reprezentate
de DC89, Str. Madrid si pasaj Aurel Vlaicu.
Reglementarile aferente acestor zone asigura lipsa
unui impact negativ asupra calitatii locuirii pentru
imobilele deja edificate si este totodata are in
vedere prevederile PUG, document ce a stat la
baza elaborarii prezentei documentatii conform
legislatiei in vigoare.

- Prin PUZ se propune pastrarea malului de lac
reglementat ca zona verde, ori de cat ori,
caracterul functional o permite (cu exceptia zonei

Ed.I rev. 00
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9.Introducerea in documentatie a
unor garantii clare ca regimul de
indltime nu va putea fi modificat
ulterior farda o noud consultare
publica.

10. Asigurarea prin referate tehnice
minutioase (si obiective) ca
infrastructura actuala (apa,
canalizare, electricitate, trafic rutier)
poate sustine eventualele dezvoltari
propuse, finainte de aprobarea
oricarei constructii noi. Nu acceptam
locuinte colective cu deschidere la
strazi inguste unde utilitatile au fost
platite de primii sositi la case in
zona si dimensionarea lor este una
pentru case.

controlate de Ministerul Apararii Nationale), fiind
propuse spatii verzi cu acces public nelimitat pe
cca. 80-90% din lungimea malului de lac studiat
prin prezenta documentatie, care se regaseste in
plansa de reglementdri spre verificare. Traseele
publice continue vor avea un design urban stabilit
in urma realizarii unui studiu de fezabilitate ce
implica elaborarea unei propuneri concrete de
amenajare a malului de lac studiind in detaliu atat
componenta tehnica a realizarii cat si componenta
economicd a implementarii, PUZ-ul fiind etapa
premergatoare, ce asigura posibilitatea dezvoltarii.
- S-a prezentat un bilant al spatiilor verzi, pe
categorii de spatii verzi, putand fi consultate -
suprafetele aferente fiecarei tipologii de spatiu
verde inclusiv spatii verzi aferente malului de lac,
spatii verzi aferente dezvoltarilor etc.

- Clarificarile privind dimensiunile reale ale
strazilor pot fi consultate in plansa PL5 - Circulatii
unde acestea sunt specificate pe plan cu cote. Ca
urmare a solicitarilor din etapa de consultare
publica, au fost propuse micsorari de gabarite
pentru afectarea minimalda a suprafetelor
proprietati private deja edificate, acolo unde acest
lucru a fost posibil. Precizam ca decizia si solutia
finalda privind organizarea circulatiilor va fi luata
prin avizul Inspectoratului Judetean de Politia-
Serviciul Sigurantd Rutiera si a Comisiei de
Circulatie.

Documentatia de urbanism prezentata in etapa de
consultare publica - faza propuneri preliminare -
este una “de lucru” si are la baza analiza situatiei
existente pe multiple paliere, precum si propuneri
tehnice menite sa corecteze disfunctionalitati, sa
elimine neconformitati si sa Tmbunatateasca atat
calitatea locuirii, cat si  mediul urban, In
conformitate cu legislatia si standardele actuale in
domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de

alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,

arhitectura etc. — cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale comunitatii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului.- Regimul de inaltime propus
prin PUZ nu poate fi garantat ca definitiv de catre
initiator n urma consultarii publice, Tintrucat
documentatia urbanistica trebuie ulterior supusa
procesului de avizare institutionald. In aceasta
etapd, fiecare institutie avizatoare are dreptul
legal de a solicita modificari, inclusiv asupra
regimului de Tnaltime, in functie de competentele
si criteriile specifice pe care le gestioneaza. Astfel,
reglementarile propuse pot suferi ajustari pana la
forma finald aprobatd prin hotdrére de consiliu
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local, asupra formei finale a reglementarii existand
mecanismul consultarii publice in etapa de

transparenta decizionala.
- PUZ-ul asigura constrangerea dezvoltarii raportat
la echiparea tehnico edilitara astfel:

Art. 12 - Edificarea zonelor se va putea realiza
exclusiv in cazul in care acestea dispun de retele
tehnico edilitare publice (apa, canalizare, energie
electrica, gaze, telecomunicatii). Edificarea 1in
zonele ce dispun de retele se va realiza doar in
conditiile n care retelele existente suporta noi
consumatori. In cazul in care retelele existente nu

suporta noi consumatori este obligatorie
extinderea sau marirea capacitatii acestora
anterior realizarii de noi constructii.

167704/ Proprietar al imobilului din zona de | R198004/02.09.2025

28.08.2025 studiu, Palazu Mare, cu nr. cad. Reglementarile propuse prin prezentul Plan

formulata de

Misu Iancu

227456, solicita clarificari privind:

- CU nr.360/ 20.03.2025 emis in
vederea - Construirii imobil propus
S+P+8E - cu parcaje la subsol,
spatii comerciale si restaurant la
parter, apartamente la etajele 1-8,
creare acces terasa necirculabilg,
imprejmuire teren si organizare de
santier - prin  reglementarile
documentatiei PUZ - Actualizare
Palazu Mare - imobilul este incadrat
intr-o zona de agrement, regimul de
inaltime de P+2E.

Urbanistic Zonal au la baza prevederile PUG in

acord cu situatia din teren. Conform LEGE
350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, art 47 Planul urbanistic zonal are

caracter de reglementare specifica detaliata si
asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe
cu prevederile Planului urbanistic general a unei
zone delimitate din teritoriul localitatii. Conform
Planulului Urbanistic General al Municipiului
Constanta, zona in care este incadrat terenul cu
numarul cadastral 227456 este ZRV2a- Baze de
agrement, parcuri de distractii.

- Intentia reglementarii nu este blocarea
dezvoltarii imobilului, ci stimularea realizarii unor
interventii cu utilizare publica in proximitatea

malului lacului, cu dotari de agrement, pe
suprafete ample si compacte, astfel incat spatiul
verde/zonda de agrement sa fie atractiv si
functional. Dreptul de proprietate nu este afectat,
iar eventuala trecere a terenului in domeniul public
se poate realiza doar prin procedura legala de
juste despagubiri,
conform Legii nr. 33/1994 si Legii nr. 255/2010,

insd suprafata de teren destinata dotarilor de

expropriere, cu plata unei

agrement poate fi dezvoltata si operata si in regim
privat.

- Noua documentatie PUZ Palazu Mare serveste
intereselor administratiei

publice locale si a

comunitatii zonei prin prioritizarea valorificarii

cadrului natural cu accent pe redarea spatiului
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aferent zonelor malului de lac locuitorilor zonei

prin implementarea unor functiuni deschise

publicului. Totodata, avand in vedere incadrarea
Siutghiol Sit 2000 -

ROSPA0057, am considerat ca fiind neoportune

Lacului drept Natura

investitile ce nu corespund principiilor de
protejare si valorificare a patrimoniului natural.
incadrarea terenului in zond de agrement a fost
propusa in urma analizelor de specialitate, tinand
cont de valorile naturale

specificul  zonei,

protejate, cat si de potentialul de utilizare
compatibild cu obiectivele de conservare. Decizia
de incadrare a terenului in zona de agrement a
fost fundamentata pe criterii tehnice, legislative si
de protectie a mediului.

- Totodata, incadrarea terenurilor vecine in alte
subzone functionale se datoreaza pe de o parte
lipsei accesului direct la malul de lac a acestora,
iar pe de alta parte prezenta unei artere propuse
care sa separe zona de lac si zona imediat
adiacentd acestuia (zonda ce prezintd un impact
crescut asupra modului de integrare si utilizare a
unei resurse de cadru natural importanta la nivel

de oras).

168767/
29.07.2025
formulata de
NEOCAMPUS
SRL

Proprietar al terenurilor cu nr. cad.
261904 si nr. cad. 261905, Palazu
Mare, declara faptul cad terenurile
sunt reglementate prin PUZ aprobat
prin HCL Constanta nr.210/2022 si
prelungit, péna la data de
29.05.2028, HCL nr. 146/
30.04.2025 (denumit in continuare
“PUZ mal lac Siutghiol”) - Anexa 1,
solicitat

prin

si a eliberarea unui

certificat de urbanism pentru
construire, prin cererea inregistrata
68138/25.03.2025 la

Primaria Municipiului Constanta, si

sub nr.

prezinta urmatoarele:
"Actualizarea PUZ Palazu Mare
Constanta” - propus spre consultare

sa cuprinda prevederile PUZ aprobat

R198014/03.09.2025

Terenurile cu numerele cadastrale 261904 si
261905 sunt PUZ mal
Siutghiol aprobat prin HCL 210/2022, prelungit
pana la data de 29.05.2028. Ele pot fi construite

incluse in cadrul lac

pe baza acestei documentatii, in prezent.

in schimb, documentatia de urbanism PUZ public
initiata de autoritatea publica locala se bazeaza pe
Planul Urbanistic General in vigoare si nu poate
ignora anularea PUZ Palazu Mare HCL 121/2011
prin decizia Curtii de Apel Constanta, astfel incat
reglementarea in vigoare HCL 210/2022 - PUZ
privat, nu poate fi preluata in noua documentatie,
intrucdt nu este conforma legislatiei in vigoare.
Mai mult, noul PUZ se coreleazd cu concluziile
studiilor de fundamentare ale PUG in elaborare
(Actualizare), care va prelua reglementarile noului

PUZ. In schimb, avand in vedere efectele produse,
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prin HCL nr.210/2022, prelungit
HCL nr.146/30.04.2025,

deoarece acesta a produs deja

prin

efecte fizice In teren pe langa cele

juridice, astfel cd@ subscrisa a

realizat dezmembrarea conform PUZ

aprobat in  vederea  asigurarii
suprafetelor de teren aferente
realizarii drumului si a separarii

zonei de protectie RAJA de terenul

aferent curti constructii.

- in baza art. 56 alin. 5 lit. a din
Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si
urbanismul (“Legea 350/2001"),
valabilitatea prevederilor

documentatiilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism se
extinde de drept pentru acele
investitii care au inceput in timpul
perioadei de valabilitate, péana la
finalizarea acestora, daca in timpul
perioadei de valabilitate a fost

inceputa, in conditiile legii,
procedura de autorizare a executarii
lucrarilor de construire/ desfiintare.
Conform art. art. 2 alin. 2! din
51/1990

autorizarea executarii lucrarilor de

Legea nr. privind
constructii, procedura de autorizare
a executarii lucrarilor de constructii
Incepe odatd cu depunerea cererii
pentru emiterea certificatului de
urbanism in scopul obtinerii, ca act
final, a autorizatiei de construire si a
operatiunilor cadastrale de

dezmembrare aferente alocarii

suprafetelor de drumuri si zone
verzi de protectie.

- documentatia de urbanism sa
aflate  in

preia  reglementarile

vigoare si cu atat mai mult pe cele

s-a decis preluarea strazii denumita F.N.15 la

aceeasi latime. Totusi, i s-a propus o alta

configuratie, cu un pietonal extins, avand Iin

vedere faptul ca nu exista fluxuri carosabile
prognozate care sa-i justifice configuratia din PUZ

aprobat cu HCL 210/2022.

Documentatia PUZ mal lac Siutghiol a fost
aprobata in 2022 in baza PUZ Palazu Mare,
documentatie ulterior  suspendata  conform

Proiectului de Hotdrare nr.495/05.12.2024 si
anulata in anul 2025 conform deciziei Curtii de
19.02.2025.

anulate, terenurile mentionate de dumneavoastra

Apel din Conform documentatiei
se incadrau in urmatorii indicatori urbanistici: POT
max 50%, CUT max 2 si regim de inaltime maxim
P+3 conform UTR UTR 2B - Subzona locuintelor
individuale si colective medii care se vor dezvolta
in parcelarile existente. Prin PUZ mal lac Siutghiol
indicatorii urbanistici propusi sunt POT max 50%,
CUT max 2,4 si regim maxim de inaltime P+11
conform UTR M6-Zona cu functiuni mixte.
Trecerea de la un regim de indltime mediu la unul
inalt in proximitatea malului de lac implica
consecinte semnificative asupra zonei. Totodata,
aceasta schimbare functionala, de la o zona

rezidentiald la una mixta, implica schimbari
majore asupra infrastructurii, a fluxurilor din zona,

dar si asupra cadrului natural.

Terenul cu NC 261904 este incadrat partial in zona
ZRB3
turistice, neafectand oportunitatea investitionala,

destinata cazarilor si echipamentelor
avand in vedere faptul ca are aceasta vocatie si o
astfel de utilizare pune in valoare proximitatea
fatd de elementul natural protejat.

Portiunea terenului incadrata in ZDag prevede
realizarea unor functiuni de agrement, in acord cu
pozitionarea la malul lacului Siutghiol, suprafata
de teren destinata dotdrilor de agrement puténd fi
dezvoltata si operata si in regim privat. Astfel,
consideram  ca

reglementarea propusa nu

afecteaza posibilitatea de realizare a investitiilor.
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care au produs deja efecte juridice

(dezmembrari, certificate de
urbanism, studii de specialitate,
etc).

- Trebuie avut in vedere inclusiv

faptul c3a, intrucadt oportunitatea
urbanistica a PUZ mal lac Siutghiol a
fost reanalizata si reconfirmata
la 30.04.2025,

comisiile de specialitate urbanism

recent, de catre
ale unitatii administrativ teritoriale
si aprobata de catre Consiliul Local
Constanta, aceasta trebuie luata in
considerare in analiza urbanistica a
zonei studiate ca insasi intentia UAT
Municipiul
PUZ.

Constanta, initiatorul

- PUZ mal lac Siutghiol trebuie avut
in vedere si preluat in forma sa
in cadrul

aprobata si prelungita

elaborarii propunerilor pentru un
nou PUZ Palazu Mare, intrucat a
produs efecte juridice, este opozabil
PUZ

Palazu Mare, si trebuie respectat ca

tuturor, inclusiv initiatorului

atare, fiind opozabil in justitie.

In plus, autorizatiile de construire emise anterior
aprobarii prezentei documentatii nu sunt afectate.
Totodatd, avand in vedere incadrarea Lacului
Siutghiol drept Sit Natura 2000 - ROSPAQ057, am
considerat ca fiind neoportune investitiile ce nu
corespund principiilor de protejare si valorificare a
patrimoniului natural. Incadrarea terenului in zon&
de agrement a fost propusa in urma analizelor de
specialitate, tinand cont de specificul zonei,
valorile naturale protejate, cat si de potentialul de
utilizare compatibila cu obiectivele de conservare.
Decizia de incadrare a terenului in zona de
agrement a fost fundamentata pe criterii tehnice,

legislative si de protectie a mediului.

168728/
29.07.2025
formulata de
SC VDT
CONSTRUCT
IMPEX SRL

Proprietar teren identificat cu nr
cadastral IE 226523, situat |Ia
intersectia strazii Dumbraveni cu
Bulevardul Tomis, proprietatea S.C.
VDT CONSTRUCT IMPEX SRL
conform contractului de véanzare
cumparare nr. 1263/01 04.2016,
solicita clarificari privind:

- Realizarea unei strazi care sa lege
Strada Lucian Blaga de strada
Eugen Lovinescu si reglementarile
privind retragerile fata de aceasta
strada nu sunt posibile deoarece nu
tin cont de realitdtile din teren, de
constructiile existente pe
amplasament si de proprietatatile
private.

R198009/03.09.2025
dezbaterii din

29.07.2025, pentru a corespunde situatiei actuale

in urma publice data de
din teren si in special situatiei viitoare din teren ca
urmare a Autorizatiei de Construire nr. 48 din
19.01.2024, elaboratorul a optat pentru:

e desfiintarea strazii care leaga strada Lucian
Blaga de strada Eugen Lovinescu.

in ceea ce priveste suportul topografic,
documentatia este realizata pe suport topografic
realizat la momentul

actualizat conform legii

Ed.I rev. 00
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48/19.01.2024. Strada propusa prin
PUZ se desfasoara peste rampa de
acces 1In subsol a constructiei
propuse si peste zone din demisolul
cladirii  (lucrari deja realizate)
realizarea acesteia fiind imposibila.

- Deasemenea retragerile propuse
fata de aceasta strada depasesc
atdt constructita autorizata cit si
toate constructiile existente in
vecinatate.

- Retragerile propuse 1in zona
dinspre intersectia  bulevardului
Tomis cu strada Dumbraveni pentru
realizarea pistei de bicilcete nu tine
cont de postul trafo care este
amplasat pe teren si de servitutile
catre Retele Electrice Dobrogea.
Deasemenea nu se tine cont de
retelele existente in zona si nici de
topografia locului (caderi de nivel).

Aceasta stradd nu a existat pe
amplasament si este creata in mod
artificial nerespectand constructiile
existente pe amplasament si
incélcind In mod grav dreptul la
proprietate.

168847/
29.07.2025
identica cu
nr.168129/29.0
7.2025
formulata de
Pirvu Ionut -
presedinte
Asociatia Palazu

Mare

Retragerea dezbaterilor, intrucat
acestea prezinta nereguli esentiale
in informarea populatiei, locuitori ai
cartierului, persoane fizice si/sau
juridice, informarea facandu-se pe
doua planse expuse pe strada
Al.Sahia la intersectia cu Biv Tomis
si una in incinta scolii generale
nr.14 de pe strada Dumbraveni
interesctie cu strada Sentinelei intr-
un areal de 402 ha.

Va comunicam ca, in conformitate
cu art.8 alin 1 din Ordinul MDRT
NT.2701/2010 trebuia sa supuneti
spre aprobare ,metodologia de
informare si consultare a publicului
cu privire la
modificare/revizuire/elaborare
planuri schite a amenajarii
teritoriului pe zona Palazu Mare
regulament care lipseste, intrucat
considerati ca publicul trebuie sa se
supuna masurilor luate.

-In documentatia tehnica publicata
pe site-ul Primariei Constanta
Sectiunea Urbanism dezbateri cu

R198018/03.09.2025

Etapa de consultare a avut loc conform HCL nr.
322/2016 privind aprobarea regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
Mun. Constanta, in conformitate cu art. 58 - 61
din
teritoriului  si

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea

urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare si cu art. 8 al Ordinului
MDRT nr. 2701 / 30.12.2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de

urbanism, dupa cum urmeaza:

Ulterior sustinerii proiectului in cadrului Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului intrunitd la
data de 15.04.2025, propunerea a fost adaptata la
sugestiile comisiei. Ulterior, a fost stabilit un
calendar al consultarii publice, proces ce s-a

desfasurat astfel (cf. HCL nr. 322/2016):

A fost amplasat in teren panoul cu anuntul de
consultare, depus la primarie impreuna cu dovada
amplasarii (minim 3 fotografii din unghiuri diferite)
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publicul aveti prezentata etapa a III
a PUZ Preliminar RLU Preliminar
+Actualizare PUZ Palazu Mare
Constanta aprobat prin HCL
nr.121/2011".

-Mentionam, pe aceasta cale ca PUZ
aprobat prin H.C.L nr. 121/2011, a
fost anulat de Curtea de Apel
Constanta in dosarul numarul
7871/118/2023 solutie dispusa la
data de 19.02.2025.

-Planul urbanistic zonal este un
instrument de planificare urbana de
reglementare specifica, cuprinzand
reglementari asupra unei zone,
referitoare la aspecte din categoria
celor de la art. 47 din Legea nr.
350/2001. Noile reglementari nu
constituie expresia normativitatii,
implicdnd stabilirea de reguli cu
caracter general ce sa aplice, in
principiu, unui numar nedeterminat
de persoane destinatare, iar cand
emana de la o autoritate a
administratiei publice, urmareste
organizarea executarii legii, lege pe
care initiatorul nu o respecta.

Prin  nerespectarea de  catre
autoritatea administratiei publice a
obligatiei de informare si consultare
a publicului, asa cum este aceasta
obligatie reglementata prin Ordinul
Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Turismului nr. 2701/2010, a fost
incalcat dreptul constitutional al
societati civile si proprietarilor direct
afectati de PUZ-ul in cauza la
informare, cu consecinta privarii in
mod abuziv de dreptul de a formula
in timp util si in cunostinta de cauza
aparari ale altor drepturi consacrate
legal, de pilda dreptul de proprietate
asupra imobilelor direct afectate de
documentatia de urbanism nelegala
anulata in dosarul numarul
7871/118/2023.

-Continuarea ,Actualizare PUZ
Palazu Mare Constanta aprobat prin
HCL nr.121/2011” prin pdastrarea
considerentelor in varianta
contestata in dosarul de mai sus
anuleaza dreptul potential al
societatii civile de a angaja ulterior
raspunderea persoanelor/entitatilor
vinovate de incalcarea drepturilor si
intrarea in legalitate a imobilelor
pentru care instantele de judecata
au  stabilit cd autorizatile de

Anuntul de consultare a fost postat pe site-ul
oficial al primariei (la data de 18.07.2025) pentru
o perioada de 25 de zile calendaristice

Documentatia PUZ fost pusa la dispozitia publicului
interesat pe site-ul primariei si in mod fizic, la
sediul acesteia.

Dezbaterea publica a avut
29.07.2025

loc pe data de

Totodata, Primaria orasului Constanta a publicat
intentia de elaborare PUZ online pe data de
12.06.2023. Pericada de anuntare a intentiei de
elaborare PUZ (5 zile) a fost intre 12.06.2023-
18.06.2023.
consultarea publicului pana la elaborarea planului
322/2016.
Sedinta de lucru cu publicul a avut loc in data de
11.06.2023 14 din
Constanta, etape suplimentare de informare, care

Etapele preconizate pentru

au fost facute conform H.C.L. nr.

la Scoala Gimnaziala nr.

au fost organizate pentru o informare cat mai
buna cu privire la problemele zonei.

“Actualizare PUZ
Palazu Mare Constanta aprobat prin HCL nr.
121/2011” in conformitate cu contractul de
prestari servicii 26895/10.02.2023 intre UAT Mun.

Documentatia este denumitd

Constanta si asocierea Agorapolis. Drept
urmare, in ciuda anularii PUZ aprobat prin HCL
121/2011, denumirea actualda a documentatiei
prezentate in cadrul etapei de consultare este in
conformitate cu denumirea specificata in
contractul incheiat inaintea anulari PUZ Palazu
Mare, iar titlul documentatiei nu este relevant, ci
continutul, respectiv scopul acesteia, de a
reglementa din punct de vedere urbanistic pe
350/2011,

conform caietului de sarcini. Cu alte cuvinte,

baza Legii teritoriul determinat

prezenta documentatie are scopul de a elabora

reglementari pentru acest teritoriu, pe baza

Planului Urbanistic General in vigoare si

corelandu-se cu concluziile studiilor de
fundamentare PUG in elaborare, indiferent de
titlul pe care il poartd si nu este afectatd ca

proces de anularea HCL121/2011 decat din
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construire sunt nelegal acordate.

-Prin prezentarea documentatiei
tehnice, la care am facut trimitere,
atdt societatea care elaboreaza
Planul Urbanistic Zonal, cat si
departamentul urmanism din cadrul
Primariei Constanta ignora art. 47
din Legea nr. 350/2001 care arata
ca prin Planul urbanistic zonal se

stabilesc, n baza analizei
contextului social, cultural istoric,
urbanistic Si arhitectural,

reglementari cu privire la regimul de
construire, functiunea zonei,
fndltimea maxima admisa,
coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea cladirilor
fata de aliniament si distantele fata
de limitele laterale si posterioare ale

parcelei, caracteristicile
arhitecturale ale cladirilor,
materialele admise.

-in temeiul Ordinul Ministerului

Dezvoltarii Regionale si Turismului
nr. 2701/2010 solicitam sa
prezentati raportul metodologiei de
informare a publicului aprobat sau

respins de Consilul Local al
mun.Constanta.
Acestea sunt o] parte a

nelegalitatiilor dezbaterilor
organizate, analizdnd doar forma,
Iara a mai studia cele 393 pagini,
plus anexe care implica o munca, si
angajarea unor resurse fmaciare cu
angajarea unor specialisti, arhitecti
de catre societatea civila, Tntrucat
materialele prezentate pe suport
electronic nu pot fi vizualizate in
totalitate.

-Avand in vedere lipsa cadrului legal
de informare, lipsa cadrului legal de
a organiza dezbaterii, lipsa cadrului
legal de a mai actualiza PUZ Palazu
Mare Constanta aprobat prin HCL

nr. 121/2011, volumul
documetatiei, va solicitam
retragerea fazei a 3 a de la
sectiunea dezbateri ca fiind
nelegald.

-Deasemenea va solicitdm sa tineti
cont de toti factorii implicati fin
elaborarea Si modificarea
proiectelor, care se finalizeaza cu
eliberare de autorizatii de
construire, iar pe viitor sa invitati si

a)
b)
fu
c)
d)
e)
f)

n

perspectiva tehnica, in sensul in care
reglementarile HCL 121/2011 nu pot fi preluate
tehnic, decat in cazuri de producere efecte clare

in teritoriu.

Propunerea elaboratd tine cont de solicitarile
care s-a adresat atat
din
Constanta, cat si celor interesati de cartier,

primite si sondajului

locuitorilor  cartierului Palazu Mare

printre principalele motive de nemultumire

numarandu-se infrastructura deficitara, lipsa

dotarilor si  serviciilor, transportul public

deficitar, numarul insuficient de locuri de

parcare si siguranta pietonilor. Problemele
majore includ constructia de blocuri 1anga case,
strazile inguste si subdimensionate, calitatea
scazutd a retelelor edilitare, lipsa locurilor de

parcare si accesul limitat si neamenajat la lac.

Reglementarile propuse in PUZ nu urmaresc sa
substituie legislatia urbanisticd nationald, ci sa o
aplice iIn mod concret si adaptat realitatilor
urbanistice locale, in deplind concordanta cu art.
47 din Legea 350/2001 si cu HGR 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism.
Proiectul de PUZ propus respecta in totalitate
dispozitiile art. 47 din Legea 350/2001. Conform
lege 350/2001, Planul urbanistic zonal cuprinde
reglementari asupra zonei referitoare la:

organizarea retelei stradale;

organizarea arhitectural-urbanistica in
nctie de caracteristicile structurii urbane;

modul de utilizare a terenurilor;

dezvoltarea infrastructurii edilitare;

statutul juridic si circulatia terenurilor;

protejarea monumentelor istorice si servituti

zonele de protectie ale acestora. Drept urmare,

documentatia cuprinde reglementari care sa vizeze

to

zonelor functionale

ate elementele conform legii, inclusiv delimitarea

raportat la caracteristicile,

necesitatile si potentialul structurii urbane vizate.

De asemenea, reglementdrile propuse respectad

cerintele Regulamentului

General de Urbanism,

aprobat prin HGR 525/1996, in ceea ce priveste

utilizarea

terenului, retragerile, inaltimea

constructiilor si indicatorii urbanistici. PUZ-ul nu
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Instectoratul de Stat in Constructii
Constanta, astfel cum a recomandat
Inspectorul  General al I.s.C
Bucuresti Tn  adresa  numarul
00245153 din 11.06.2025.

introduce norme generale, ci reglementeaza local

si punctual, conform scopului sau legal si

procedural.

fost
realizata in confomitate cu legislatia in vigoare,

Informarea si consultarea publicului a
respectand etapele aferente. Conform Metodologie
din 30 decembrie 2010, art. 5 care se supune
procedurii de transparenta decizionalda.(1) Pentru
toate documentatiile de urbanism si amenajare a
teritoriului prevazute de lege, pentru care se

aplica prezenta metodologie, procesul de
informare si consultare a publicului se finalizeaza
cu raportul informarii si consultarii publicului,

raport ce se supune atentiei autoritatilor
administratiei publice responsabile cu aprobarea
planului, Tmpreuna cu documentatia completa. (2)
Raportul informarii si  consultarii  publicului
fundamenteaza decizia autoritatilor administratiei
publice responsabile cu aprobarea sau respingerea
planului propus, in vederea respectarii principiilor
urbana
Astfel,

publice va fi inclus in cadrul documentatiei finale

de dezvoltare durabila si asigurarii

interesului general. raportul consultarii
in vederea aprobarii sale de catre Consiliul Local al
Municipiului Constanta, fiind un document care
conform legislatiei in vigoare necesita a fi emis de
catre ulterior finalizarii

primarie etapei de

consultare publica.

Drept urmare, consideram ca au fost realizate
toate etapele si procedurile necesare péana la
momentul actual, in conformitate cu legislatia in

vigoare.

170866/
31.07.2025
formulata de
SC FIVE
HOLDING SRL

Proprietar al terenului situat fin
intravilanul Municipiul Constanta, Zona
Lac Siutghiol, Parcela A 510/6/1, Lot
V2, jud. Constanta, teren in suprafatd
de 2866 mp, formuleaza obiectiuni cu
privire la Plansa de Reglementdri
Urbanistice Amenajare PUZ Palazu
Mare, elaborata de catre Agorapolis
SRL, astfel:

- propunerea privind constuirea de

R198035/03.09.2025
Referitor la Hotardrea nr.356/2021, aceasta face
referire la aprobarea bugetului local, probabil este
HCL nr.323/2021 -

documentatie tehnico-economica, faza studiu de

vorba de Aprobare
prefezabilitate “Amenajare Parcuri Urbane Publice
noi de mari dimensiuni din Municipiul Constanta”
privind construirea a doua parcuri urbane in zona

DN3c si studiaza ca optiune realizarea unuia in
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locuinte colective cu regim maxim
P+10 in zona situata intre bd. Tomis si
malul Lacului Siutghiol, este necesar sa
se tind cont in elaborarea PUZ, de
construirea celor doud parcuri urbane
conform  Proiectului de Hotarare
nr.356/2021, atdt de necesare avand in
vedere faptul cd parcurile sunt
esentiale pentru mai multe motive,
oferind beneficii de mediu, sociale si
economice, spatii de recreere, locuri de
joaca pentru copii si zone de socializare
pentru  comunitate,  imbunatatind
calitatea vietii urbane.

- propunerea privind constructii cu
regim de indltime P+2, pe terenul
situat in intravilanul Municipiului
Constanta, Zona Lac Siutghiol,
Parcela A 510/6/1, Lot 1 2, jud.
Constanta, teren in suprafata de
2866 mp, proprietatea SC FIVE
HOLDING SRL, fara sa se tina cont
de Certificatul de Urbanism
nr.1446/23.05.2023 cu prelungirea
acestuia nr.15115/ 23.01.2025, prin
care s-a aprobat construirea de
locuinte colective 2S+P+5E.

zona Palazu Mare. Amplasamentele sunt
orientative si conform studiului de prefezabilitate,
trebuie definite printr-un studiu de fezabilitate
care sa stabileascd si coridoare de expropriere.
Autoritatea a elaborat pana la acest moment, un
studiu de fezbilitate doar pentru zona DN3c. PUZ-
ul a preluat intentia de realizare a 20 ha de parc
public, in schimb a propus o abordare de design
spatial mai dispersat in teritoriu.

- proiectul - Actualizare PUZ Palazu Mare” prevede
o suprafata de 77,7 ha de spatii verzi publice si
spatii verzi cu acces public, ceea ce inseamna
respectarea normei pe cap pe locuitor din zona,
oferind locuitorilor.

- Zonele de locuinte colective, dar si cele mixte
propuse in arealul delimitat de strada Henry
Coanda, Bd. Tomis si incinta Raja vin in acord cu
in care s-a dezvoltat frontul

Totodata,

modul opus al

bulevardului. aceste zone sunt
traversate de parcuri liniare de mari dimensiuni.

- Zonele fincadrate in zonele functionale ZVa
(ZF14) - Zona spatiilor verzi amenajate - parcuri si
gradini publice, ZVa-ml (ZF14) - Zona spatiilor
amenajate aferente malului de lac, ZVp
(ZF14) - Spatii verzi de protectie si ZDag (ZF14) -

Zona dotarilor pentru agrement si servicii au fost

verzi

stabilite astfel incat sa fie conectate sau sa asigure
un traseu placut catre zona de mal de lac
Plansei PL III 2.2

urbanistice).

(conform Reglementari
PUZ

prevazute areale delimitate pentru parcuri urbane

Prin  reglementarile sunt
pe directia est-vest si nord sud ce iriga teritoriul
cu spatii verzi si creste calitatea vietii rezidentilor
prin crearea de trasee (spine verzi) catre malul de
lac.

- In ceea ce priveste Certificatul de Urbanism
nr.1446/23.05.2023 pentru

2S+P+5E locuinte colective si functiuni conexe,

Construire imobil

alimentatie publicd, terase, amenajari pentru
sporturi nautice, accese si parcaje, amenajari
maluri si spatii verzi, post de transformare,

racorduri utilitati si organizare de santier, acesta a
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fost eliberat in baza unui PUZ aprobat prin HCL
210/2022, finainte de suspendarea PUZ Palazu
Mare in 2024 si anularea sa in 2025. Cu alte
cuvinte, PUZ-ul aprobat prin HCL 210/2022 a avut
la baza o documentatie care nu mai e valabild la
momentul actual, prezenta documentatie
corelandu-se cu PUG Municipiul Constanta.

-Reglementarile propuse prin prezentul Plan
Urbanistic Zonal au la baza prevederile PUG in
Conform LEGE

teritoriului  si

acord cu
350/2001

urbanismul, art 47 Planul

situatia din teren.
privind amenajarea
urbanistic zonal are
caracter de reglementare specifica detaliata si
asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe
cu prevederile Planului urbanistic general a unei
zone delimitate din teritoriul localitatii. Conform
Planulului Urbanistic General al Municipiului
Constanta, zona in care este incadrat terenul cu
numadrul cadastral 227456 este ZRV2a-Baze de
agrement, parcuri de distractii.

-Pe de alta parte, avand in vedere incadrarea
Siutghiol Sit 2000 -
ROSPA0057, incadrat ca fiind neoportune

investitiile care nu se incadreaza in spatii verzi sau

Lacului drept Natura

am

spatii de agrement la malul acestuia. incadrarea
terenului in zona de agrement a fost propusa in
urma analizelor de specialitate, tinand cont de
specificul zonei, valorile naturale protejate, cat si
de potentialul de utilizare compatibila cu
obiectivele de conservare. Decizia de incadrare a
terenului in zona de agrement a fost fundamentata
pe criterii tehnice, legislative si de protectie a

mediului.

171309/
31.07.2025
formulata de
Roland Fediuc
architect in
cadrul IGLOO
ARHITECTURE

Proprietarul terenului cu nr.
cadastral 260803 parcela
510/6/5/2-Lot 2/1, teren liber de
constructii, aduce la cunostinta:

- Certificatul de Urbanism nr.
90/22.01.2025, avand ca obiectiv
investia: “Construire imobile de

locuinte colective RH= (S/D+)P+4E,
functiuni conexe locuirii si de loisir,
accesuri auto si pietonale, spatii
verzi in incinta si imprejmuire si
organizare de santier”, pentru a fi
luati in considerare pentru

R198038/03.09.2025

Reglementarile propuse prin prezentul Plan
Urbanistic Zonal au la baza prevederile PUG in
acord cu situatia din teren. Conform LEGE
350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, art 47 Planul urbanistic zonal are
caracter de reglementare specifica detaliata si
asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe
cu prevederile Planului urbanistic general a unei
zone delimitate din teritoriul localitatii. Conform
Planulului  Urbanistic General al Municipiului
Constanta, zona in care este incadrat terenul cu
numarul cadastral 227456 este ZRV2a- Baze de
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bransamentele RAJA ce au In
proiectare gospodariile din acea
zona (alimentare cu apa, canalizare
menajera si canalizare pluvialad).

agrement, parcuri de distractii.

- Mentionam faptul ca prezenta documentatie nu
are efecte asupra autorizatiilor de construire deja
emise.

- Pe de altd parte, avand in vedere incadrarea
Lacului Siutghiol drept Sit Natura 2000 -
ROSPA0057, am fincadrat ca fiind neoportune
investitiile care nu se incadreazd in spatii verzi sau
spatii de agrement la malul acestuia. Incadrarea
terenului in zond de agrement a fost propusa in
urma analizelor de specialitate, tinand cont de
specificul zonei, valorile naturale protejate, cat si
de potentialul de utilizare compatibila cu
obiectivele de conservare. Decizia de incadrare a
terenului in zona de agrement a fost fundamentata
pe criterii tehnice, legislative si de protectie a
mediului.

- Totodata, incadrarea terenurilor vecine in alte
subzone functionale se datoreaza pe de o parte
lipsei acestora a accesului direct la malul de lac,
iar pe de alta parte prezenta unei artere propuse
care sa separe zona de lac si zona imediat
adiacenta acestuia (zona ce prezinta un impact
crescut asupra modului de integrare si utilizare a
unei resurse de cadru natural importanta la nivel
de oras).

174594/
04.08.2025
completata prin
adresa nr.
180950/
12.08.2025
formulata de
SERA
HORTICOLA
SRL

Subscrisa in prezent deruleaza
procedura reglementata de art. 5
din Hotararea de Guvern nr.
834/1991 in vederea obtinerii unui
Certificat de atestare a dreptului de
proprietate asupra unei suprafete de
teren din interiorul zonelor studiate
prin propunerea documentatiei de
urbanism propusa prin anuntul in
discutie.

Propunerile subscrisei de modificare

a Planului Urbanistic Zonal
,Actualizare PUZ Palazu Mare
Constanta”, astfel:

1. Modificarea fincadrarii imobilului

subscrisei, in acord cu caracterul
actual al zonei;

2. in ceea ce
reglementarea de spatiu

priveste
verde

(zVaG) dispusa pe terenul Sera
Horticola SRL, se solicita
repozitionarea acesteia n
conformitate cu propunerile
prezentate in plansele anexate
prezentei cereri si eliminarea

interdictiilor de a construi in zona.

- In plansele anexate se regdsesc
propunerea subscrisei de
redistribuire a zonei ZVaG care, in
momentul de fata, afecteaza mai
mult de jumatate din terenul
subscrisei, anuland astfel
posibilitatea unei edificdri coerente

R198427/03.09.2025

Elaboratorul a optat  pentru modificarea
reglementdrilor in vederea includerea terenului
aflat in zona VaG in zona mixta ZM4, cu
obligativitatea de a asigura accesul la reteaua de
alimentare cu apa inclusiv prin relizarea de
gospodarie daca este necesar si totodata, avand in
vedere schimbarea destinatiei fata de PUG din
zona de activitati agro-industriale in zona Mixta
care permite realizarea inclusiv de locuinte, va
exista obligativitatea asigurarii a 20 mp pe cap de
locuitor de spatiu verde pentru zona respectiva.
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chiar
unor

pe amplasament, facand
imposibila edificarea
constructii.

- In aceasts modalitate, subscrisa ar
putea sa beneficieze de posibilitatea
de a edifica constructiile propuse, in
concordanta cu indicatorii urbanistici
propusi, chiar si in situatia in care
acestia ar ramane la nivelul de
P.O.T. 65%, C.U.T. 3.

- Nu se solicita eliminarea in
totalitate a acestei zone verzi, doar
relocarea acesteia in partea de est
(spre puturile de apad) si partea de
nord a terenului, unde se poate
conecta cu zona verde deja
aprobata prin PUZ-ul parcelei A
510/8 (terenul Building Project &
Plans SRL), creand astfel un spatiu
verde mai omogen, compact si
continuu.

3. Respingerea oricarei propuneri
care limiteaza dreptul de utilizare a
imobilului subscrisei, in lipsa unei
proceduri legale de expropriere si
despagubire prealabila.

- Subscrisa nu este de acord cu
forma Planului Urbanistic Zonal
+Actualizare PUZ Palazu Mare
Constanta”, in forma propusa.

174582/
04.08.2025
identica cu
nr.176091/
06.08.2025
formulata de
FRASINEANU
GABRIELA

Proprietar al parcelei A498/15/2, nr.
cad.214695, solicita urmatoarele:

- eliminarea restrictionarii de a
construii pe terenuri fara retele
tehnico edilitare publice, de Ila
pagina 55 din actualizare PUZ
PALAZU MARE,” Edificarea zonelor
se va putea realiza exclusiv in cazul
in care acestea dispun de retele
tehnico edilitare publice (apa,
canalizare, energie electrica, gaze,
telecomunicatii)”, avand in vedere
ca nu intra in atributia proprietarului
§é efectueze lucrarea de canalizare.
In zona de reglementare urbanistica
UTR11 Palazu Mare, pe strada Jean
Bart, sunt deja case construite si in
constructie, retele tehnico edilitare
publice (apa, energie electrica,
gaze, telecomunicatii) excluzand
reteaua de canalizarea.

- introducerea in noul regulament in
cazul obligatiunii construitii
,‘cuplat”, mentiunea clara a
articolului 612.COD CIVIL in care se
specifica faptul ca nu este necesara
obtinerea acordului vecinului pe
limita de proprietate in vederea
construirii in regim cuplat.

R198408/ 03.09.2025

Pentru lotul mentionat, identificat prin n.c.
214695, situat in Municipiul Constanta, cartier
Palazu Mare, tarla 52, parcela A498/15/2, conform
prezentului regulament aferent Planului Urbanistic
Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare, regimul maxim
de 1inaltime admis nu va depasi 3 niveluri
supraterane, respectiv D+P+1/P+1+M/P+2,
echivalentul unei inaltimi maxime de 12m.

- In ceea ce priveste functiunile admise, pentru
zona ZLi2, la nivelul caruia se regaseste imobilul,
conform prezentului regulament aferent Planului
Urbanistic Zonal, sunt admise locuinte familiale
individuale in regim de construire izolat, cuplat si
insiruit cu regim de indltime maxim P+2E; case de
vacanta sau locuinte individuale destinate
inchirierii in regim hotelier; constructii aferente
echiparii tehnico-edilitare; amenajari aferente
locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale
private, parcaje, garaje, spatii plantate,
fmprejmuire.

Aceasta documentatie admite in mod express
modul de construire insiruit/ cuplat pe
limitele/limita laterale/laterald de proprietate fara
a fi necesar acordul vecinilor, cu conditia
respectarii tuturor celorlaltor prevederi legale
aflate in vigoare.

- Avand in vedere faptul ca HCL 180/2002 privind
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- confirmarea ca in baza noului PUZ
PALAZU MARE, pe parcela
A498/15/2, nr. cadastral 214695;
se va putea obtine autorizatia de
construire imobil unifamiliala P+1E,
avand in vedere ca pe strada JEAN
BART din Palazu Mare sunt deja
construite imobile cu regim de
indltime P+2E, chiar in imediata
apropriere a parcelei A498/15/2 si
lunga perioada de asteptare in care
nu s-a putut elibera un certificat de
urbanism datorita suspendarii PUZ
Palazu Mare.

etapizarea realizarii investitiilor aferente construirii
cartierelor rezidentiale cu locuinte de orice fel, mai
putin individuale - nu facea referire la locuintele
individuale ca fiind supuse obligatiei de a realiza
mai intai infrastructura tehnico-edilitara,
elaboratorul a optat pentru eliminarea din
regulamentul local de urbanism a conditionarii
legate de echiparea tehnico edilitara pentru zonele
deja constituite, existdnd totusi obligatia de
asigurare a accesului la alimentare cu apa si
canalizare si alimentare cu energie electrica ( chiar
daca se realizeaza in regim propriu).

- Avand in vedere reglementarile stabilite prin noul
PUZ, in baza lui se va putea construi o locuinta

unifamiliald P+1, cu conditia  respectarii

reglementarilor stabilite.

174607/ Se solicita urmatoarele: R198045/03.09.2025
04.08.2025 1. Fara blocuri intre case incepand in ceea ce  priveste concluzia petentului,
identica cu | de la lac pana la bulevardul Tomis si | referitoare la strada care ar urma sa fie realizata
de la strada BarbuCatargi pana la “cu trotuarul in geamul casei”, este doar o

adresele - v . . v v

strada Valea Morii, strada greseala de citire a plansei, fara consultare
nr.175502/ Sentinelei. legendei aferente: linia rosie punctata reprezinta
. limita maxima a edificabilului si nu limita strazii
05.08.2025 si L L v - . 4 .
~ | 2. Edificarea proprietatilor asa cum | propuse, constructia si proprietatea petentului
178335/ sunt in realitate, fara retrageri silite. | nefiind afectatda. Venim 1in intampinare cu
08.08.2025 interpretarea acestui aspect: constructiile

formulata de

Popa Dragos

3. Strazile inguste sa se facd cu
sens unic, fara acel cosharing sau
cum s-0 numi in romgleza.

4, Fara blocuri pe locurile (loturile)
care in acest moment nu sunt
construite, inclusiv cele care acum
sunt inca loturi unde se cultiva
cereale, etc.

5. Realizarea unui parc si a unei
baze sportive si de agrement pentru
locuitorii  cartierului. Sa  nuimi
spuneti ca avem acel parc de pe
langa Dbiserica... acela este un
simulacru... de fapt este unloc de
joaca...

6. Regimul de inaltime maxim pe
zona Palazu Mare sa fie de maxim P
+ 2N, fara retrageri si/sau alte
gaselnite...

7. Fara strazi cu "cosharing" sau

cum s-0 scrie... Propuse in
simulacrul acela de puz....
realizatdin birou si pe baza
minciunilor celor din primarie... Nu
am vazut nici macar o echipa
decadastru venind sa transpuna
axe, sa documenteze niste

dimensiuni reale, etc. Au venit cei
dela corpul de control din primarie
si sub amenintarea voalata ca le da
dreptul legea, au facutniste

existente se pastreaza ca atare; in situatia viitoare
in care va solicita o modificare a constructiei,
acesta se va realiza in plan retras, ori o edificare
noud, care va trebuie s3a se respecte limita
maxima a zonei edificabile, In speta retragerea
minima fata de aliniamentul propus al strazii,
fmpreuna cu toate celelalte conditii impuse de
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ, care
asigura posibilitatea organizarii parcarii pe lot.
Totodata, precizam ca strada Henri Coanda nu
este propusa pentru extindere pe latura
proprietatii dumneavoastra.

- Edificarea locuintelor colective in cadrul zonelor
destinate locuirii individuale este strict interzisa
conform regulamentului de urbanism aferent
documentatiei. Astfel, conform regulamentului
aferent Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ
Palazu Mare, sunt propuse patru zone functionale
dedicate locuintelor individuale:

1. ZLil (ZF11) - Zona locuintelor individuale
situate in zona centrala a localitatii Palazu Mare
(vechea vatrad). In cadrul acestei zone functionale
este mentionat in Regulamentul Local de Urbanism
la pg. 20, la capitolul utilizarilor interzise.

2. ZLi2 (ZF11) - Zona locuintelor individuale
situate in zonele constituite exterioare zonei
centrale In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 44, la capitolul utilizarilor interzise.

3. ZULi3 (ZF11) - Zona locuintelor individuale
situate in zonele de extindere a asezdrii Palazu
Mare In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise.
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masuratori "profesioniste” cu ruleta

in curte la 2 - 3 vecini... care au
avut bunavointa...
8. Pe loturile propuse pentru

constructii, sd@ se realizeze fnainte
de orice, infrastructura sistrazile la

nivel de asfalt si cu dimensiuni
clare.
9. Desfiintarea din toate

documentele propuse(inscrisuri,
schite, planuri) a zonelor mixte case
-blocuri.

10. Resistematizarea sau marirea
debitului canalizarii menajere acolo
unde au aparut acesteblocuri si nu
se mai poate face nimic spre
desfiintarea lor( vezi strada Barbu
Catargi, HenryCoanda, Iuliu Maniu,
Ionel Teodoreanu, Papadiei , Salviei,
etc. Vezi problemele aparute in
urmainfundarii canalizarii menajere
din cauza aglomerarii pe verticala.
Intrebati la RAJA de cate oritrimit
echipe in zona pentru problemele
descrise.

11. Introducerea de statii noi de
pompare apa uzata, cele existente
nu mai fac fata din cauzaaglomerarii
expuse la punctul 10.

12. Obligarea prin noul document, a
investitorilor si a proiectantilor de
creea locuri de parcarereale, nu
fictive sau irealizabile. Sau, mai am
un exemplu: au aparut acele rampe
metalice incare se pot parca doua
masini, una peste alta. Pana si
copilul meu de 8 ani a realizat ca
acele"chestii" sunt facute sa
ocoleasca legea. In realitate, lumea,
tot pe pamant parcheaza.
Vedetiproblemele creeate de
aglomerare pe strada Ionel
Teodoreanu intersectie cu Corneliu
Baba sinu numai. Unde a aparut
blocul, apar si masini parcate
aiurea.

13. Salvarea malului lacului pentru
0 mica promenada. Mai au putin si
construiesc si pe lac.

14. Avand in vedere cele descrise,
consider necesara refacerea
Studiului fundamentarePUZ. Ceea
ce este facut pana acum, nu este
bazat pe realitatea din teren, vezi
bloculexistent, prin care trebuie sa
treaca o strada, Strada Henry
Coanda, dupa cum a fostdescrisa

4, ZLi4 - Zona locuintelor de vacanta si a
turismului_balnear situate in zona malului Lacului
Siutghiol In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise.

Proprietatile pot fi utilizate conform
configuratiei lor din teren, insa edificarea este
constrdnsa de retrageri instituite in vederea
asigurari pe de o parte a conditiilor de insorire
pentru toti locuitorii, iar pe de alta parte pentru
asigurarea posibilitatii de garare a autovehiculului
la nivelul proprietatii.

Conform Lege 350/2001 prin Planul urbanistic

zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la:
regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea
maxima admisd, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului
(POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si
distantele fatda de limitele laterale si posterioare
ale parcelei;
- Retragerile fata de limitele de proprietate se
stabilesc conform reglementarilor urbanistice
aprobate prin documentatiile de urbanism
(PUZ/PUG) si nu pot fi determinate prin raportare
la situatii existente rezultate din nerespectarea
acestora.

Acceptarea unor retrageri neconforme cu
prevederile documentatiei de urbanism, chiar daca
acestea au fost aplicate de vecini, ar constitui o
incalcare a cadrului legal in vigoare. Potrivit art.
32 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
autorizatiile se emit , cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism si amenajare a
teritoriului aprobate”.

Totodatd, conform art. 1 alin. (1) din aceeasi
lege, ,executarea lucrarilor de constructii de orice
natura se face numai pe baza unei autorizatii de
construire”, iar edificarea fara autorizatie
constituie contraventie sau infractiune, in functie
de gravitate, fiind sanctionata conform art. 26 si
art. 24 din lege. De altfel, situatii de acest tip, in
care s-au autorizat sau edificat constructii cu
incalcarea  retragerilor prevazute ori fara
autorizatie, se regasesc deja in zona Palazu Mare
si au generat probleme urbanistice majore: strazi
inguste, lipsa asigurarii conditiilor optime de
insorire si intimitate, discrepante intre regimurile
de indltime, dificultdti in racordarea la utilitati si o
imagine arhitecturald neunitard. Tocmai pentru a
evita repetarea  acestor  probleme, noile
reglementari  trebuie  respectate in  mod
consecvent, indiferent de situatiile neconforme
existente in vecindtate.

- Stabilirea retragerii de 5 m fatd de
aliniament in zonele ZLil si ZLi2 are un dublu rol:

(1) asigurarea posibilitdti de parcare a
autovehiculelor in interiorul parcelei, evitand
ocuparea domeniului public cu parcari

neamenajate, si (2) crearea unui front stradal
unitar, cu o aliniere coerenta a constructiilor,
contribuind la o imagine urband ordonatd si la
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ca, uitata in sedinta publica, etc.
Din cate am inteles de la doamna
Pusnava,daca strada cu blocul nu se
face, nici blocurile de la bulevard,
nu se pot construi, ceeace pentru
locuitorii existenti este un lucru bun.

fmbunatatirea vizibilitatii si sigurantei circulatiei.
Detalierea modului in care documentatia PUZ
valorifica potentialul existent al cadrului natural si
propunerile privind spatiille de recreere pot fi
consultate in cadrul Memoriului Justificativ Plan
Urbanistic Zonal - Volumul I - Propuneri
preliminare, capitolul III  Propuneri privind
dezvoltarea urbanistica- II.3 Valorificarea cadrului
natural (p.102). La nivelul reglementarilor se
propun trei zone dedicate spatiilor verzi publice de
loisir:

- ZVa - Zona spatiilor verzi amenajate -
parcuri si gradini publice- Prin ZVa - Zona spatiilor
verzi amenajate - parcuri si gradini publice se
propun parcuri si aliniamente verzi generoase,
dispersate echilibrat in teritoriu astfel incat sa
deserveasca toti locuitorii.

Spatiu verde de protectie (ZVp,ZVa-ml)

Prin ZVa-ml - Spatiu verde de protectie se
urmareste atat protejarea, cat si accesibilizarea
malului de lac. Aceste zone verzi se regasesc,
conform Plansei IIT 2.2 Reglementari Urbanistice ,
atdt de-a lungul malului sud-estic cat si nord-
vestic.Zone de agrement (ZDag) Nu in ultimul
rand, zonele fincadrate n Zdag - Zone de
agrement sunt amplasate in proximitatea malului
de lac. Aceste zone functionale pot fi identificate
pe Plansa III 2.2 Reglementari Urbanistice.

Regimul de finaltime pentru zonele de locuire
individuala este reglementat la maxim P+2.
Zonele in care acesta depaseste P+2 sunt
destinate alor  tipuri de functiuni, iar
reglementarile prevad limitari astfel incat regimul
maxim sa fie compatibil cu vecinatatile fara a le
afecta. - Prin prezentul proiect au fost propuse
strazi cu sens unic, si inclusiv reconfigurarea
strazilor pastrand gabaritul initial al acestora in
vederea asigurarii unui numar de locuri de parcare
publice cu scopul desfiintarii parcarilor realizate la
nivelul trotuarului. Strazile cu shared space
propuse prin proiect se justificd prin insuficienta
spatiului in vederea extinderii strazilor de 3-4
metri pentru crearea de trotuare. Astfel, intr-un
gabarit de 3-5 metri nu se poate realiza atat
spatiu carosabil cat si spatiu pietonal, solutia de
strazi shared-space fiind singura care sa
acomodeze toti participantii la trafic.

In ceea ce priveste realizarea drumurilor si a
infrastructurii Tnainte de edificarea unei noi
constructii, PUZ-ul reglementeaza aceste aspecte
dupa cum urmeaza:

Pentru zonele de locuinte individuale: ARTICOLUL
8 - CIRCULATII SI ACCESURI

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile
in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri direct dintr-o stradd publicd sau prin
servitute legald inscrisa in Cartea Funciara a unei
parcele invecinate direct, strada care trebuie sa fie

Ed.I rev. 00

29/138

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA
Nr. 205638/11.09.2025

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

cert

1SO 9001 'SC 0819/00839

FO1-DGUP

finalizata si receptionata.
Pentru restul zonelor functionale:
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

Parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiazéd de un acces auto cu
l[atimea de minimum 4 metri direct dintr-o strada
publicd. Este necesar ca strazile din care se
realizeaza accesul sa fie finalizate si receptionate
fnainte de finalizarea si receptionarea constructiilor
propuse.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE
TEHNICO-EDILITARA

ETAPA III - PUZ Preliminar /57 PLAN URBANISTIC
ZONAL ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE,
MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul In care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electricg,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori. In
cazul Tn care retelele existente nu suportd noi
consumatori este obligatorie extinderea acestora
sau marirea capacitatii anterior realizarii de noi
constructii.

Zonele mixte definite nu permite realizarea
simultana si de blocuri si de case. In functie de
zona mixta este permisa fie edificarea caselor sau
a locuintelor colective mici (maxim P+2 si 3-4
apartamente) fie locuinte colective fiind interzise
locuintele individuale (la nivelul zonelor mixte
aferente bulevardului Tomis);

Prezentul PUZ prevede in mod explicit necesitatea
realizarii de investitii in infrastructura edilitarg,
corelate cu dezvoltarea constructiilor propuse, iar
autorizatiile de construire vor putea fi emise doar
dupa obtinerea avizelor de la furnizorii de utilitati,
care confirma capacitatea retelelor de a prelua
noile consumuri. Acest mecanism asigura atat
planificarea corecta, cat si urmarirea stricta a
implementarii lucrarilor de echipare edilitara.

Solutiile referitoare la resistematizare/
instroducerea de noi echipamente pot fi doar
partial prevazute printr-o documentatie

urbanistica si mai mult prin documentatii de
detaliu (DTAC, SF-DALI).

Competenta unui Plan Urbanistic Zonal, este aceea
de a reglementa un numar minim de locuri de
parcare, atributie pe care prezenta documentatie o
indeplineste.

Documentatia prevede o zona verde adiacenta
malului de lac ce sustin dezvoltarea unor functiuni
pentru comunitate si realizarea unei promenade -
ZVa-ml (ZF14) - Zona spatiilor verzi amenajate
aferente malului de lac

in cadrul UTR-ului se prevede realizarea unei
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circulatii pietonale de tip promenada de-a lungul
falezei lacului Siutghiol, cu o latime variabila in
functie de  caracteristicile  topografice si
morfologice ale terenului, insd nu mai putin de 3
metri.

- Totodata in vederea protejarii malului de lac
documentatia prevede instituirea unui culoar
(nonaedificandi) 15 metri de la limita lacului.

175155/
05.08.2025
formulata de
Dragos

Iordache

Se solicita urmatoarele:

1. Fluidizarea traficului din zona prin
edificarea fara intarziere a pasajului
Bd. A. Vlaicu/Tomis.

2. Fluidizarea traficului din zona prin
|atirea si asfaltarea cat mai rapida a
Str. Amsterdam intre Bd.Tomis si
Centura Ovidiu

3. Edificarea promenadei pe faleza
lacului Siutghiol cu toate dotarile

aferente: copaci pentru umbrg,
parcare auto la cele 2-3 zone de
acces, pista biciclete, banci,

iluminat, cosuri/tomberoane gunoi,
docuri Si rampe lansare
ambarcatiuni, etc...

4, Palazu Mare sa fie declarat oficial
cartier al Constantei, inclusiv in
nomenclatorul postal, unde inca
apare ca localitate de sine
statatoare.

5. Alocarea de spatii pentru
activitati comerciale gen "magazinul

de la colt", farmacii, piete de
legume si produse alimentare de
baza, dispuse judicios pe aria

cartierului (nu toti locuitorii dispun
de mijloacede transport sau sunt
prea batréani pentru a-si face
cumparaturile zilnice din zona Tomis
Plus - Carrefour)

6. Infiintarea intr-o zona care
afecteaza cat mai putin circulatia, a
unei gradinite de Stat - lipseste cu
desavarsire - excluzéand pe cele
private care sunt plasate intre case
si care prezinta mai multe
dezavantaje pentru cei ce locuiesc
in apropiere: galagia produsa de
copii cadnd sunt scosi la activitati
inaer liber, ingreunarea traficului in
zonele unde sunt amplasate.

7. Semnalizarea corespunzatoare a
regimului de viteza auto respectiv
30 km/h si 5 km/h dar si alocurilor
unde oprirea este interzisa, conform
legii circulatiei care in prezent nu
este respectata

8. Stabilirea regimului suprafetelor
proprietate privata deja retrase din
stradd prin despagubirea la pretul
actual al zonei a proprietarilor de
catre Primdrie sau compensarea
prin neplata impozitelor
peproprietate  si mijloace  de

R198282/03.09.2025

- PUZ-ul prevede restrictii de edificare,
conditionand densificare de realizarea acestui
proiect de infrastructura majorda reprezentat de
pasajul Aurel Vlaicu, insa implementarea acestuia
de indatd nu tine de elaboratorul documentatiei si
nu sta in puterea prezentului proiect. - Referitor la
proiectul reprezentat de asfaltarea si largirea
strazii Amsterdam intre Bd. Tomis si Centura
Ovidiu, realizarea acestei lucrari nu tine de
atributiile elaboratorul documentatiei si nu sta in
puterea documentatiei elaborate.

- PUZ-ul prevede prezervarea unei zone pentru
spatii verzi aferente malului lacului Siutghiol, n
acord cu prevederile PUG Municipiul Constanta,
fiind inclusa in regulamentul local de urbanism
obligativitatea realizarii unei promenade. Aceasta
poate fi implementata exclusiv in urma unor studii
tehnice, chiar a unor concursuri de solutii, fiind la
latitudinea administratiei publice implementarea si
delimitarea acesteia.

- Modificarile  administrative ce tin de
nomenclatorul postal sau alte aspecte intra in
atributiile  unitatilor = competente/administratiei
publice locale, depasind atributiile si competentele
prezentei documentatii.

- In vederea dezvoltarii unor zone care sa includa
dotari de proximitate precum magazine/farmacii
etc, documentatia prevede pe de o parte
delimitarea unor areale destinate exclusiv
serviciilor si institutiilor si de asemenea permite
realizarea unor astfel de functiuni si in cadrul altor
zone functionale, dupa cum urmeaza:

- ZIS1, Z1s2, ZIS3

- ZLil, ZLi2, ZULi3 - sunt admise unitatile de
educatie de tip afterschool, cresa, gradinita, alte
centre educationale cu conditia ca suprafata
terenului pe care se va realiza unitatea sa fie de
cel putin 1000 mp si cu respectarea tuturor
normelor de proiectare aferente programelor de
arhitectura respective.

- Documentatia PUZ include analiza situatiei
existente, care indica probleme semnificative in
ceea ce priveste asigurarea gradului de dotare
necesar inclusiv in ceea ce priveste unitdtile
educationale. In acest sens, prezentul PUZ
prevede in mod explicit necesitatea extinderii
infrastructurii educationale la nivelul cartierului,
delimitand anumite areale destinate exclusiv
acestor tipologii de functiuni.

- Functiunile generatoare de trafic si zgomot sunt
interzise in zonele de locuinte individuale conform
regulamentului de urbanism.
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transport proprietate personald pe o

perioadd  prestabilita de ani,
conform legii.

9. Interzicerea activitatilor de
turism, pensiuni si restaurante,

baruri, cluburi, gradinite, canise si
altelecare produc zgomot
permanent, intre case, datorita
discomfortului fonic si de circulatie /
parcare pecare il prezinta

10. Modernizarea si dotarea |la
standardele actuale a scolii de Stat
existente

11. Infiintarea de parcuri de
relaxare, infiintarea de terenuri de
joaca pentru copii cu locuri de
parcare cu toate dotarile aferente,
inclusive copaci pentru umbra;

13. Crearea de sosele de acces
paralele cu Bd. Tomis pentru
fluidizarea traficului pe bulevard de
la vaporas pana la rotunda de la
Kaufland cel putin

14. Imbunatatirea tehnicd a
rampelor de intrare/iesire din
strazile cartierului in Bd. Tomis - de
ex. Intrarea Bd. Tomis pe Str. Ionel
Teodoreanu si iesirea vice-versa
unde asfaltul a fost turnat prost si
pe o] suprafata insuficienta,
ingreuind trecerea a doua auto ce
circula in sensuri opuse una pe
langa alta dar si indepartarea de pe
carosabil a pietrelor, pietrisului,
nisipului si pamantului care pun in
grav pericol siguranta circulatiei

15. Inlocuirea corpurilor vechi si
ineficiente de iluminat public cu
corpuri eficiente LED cu panouri
solare pe modelul Mamaia (a se
vedea Str. Liviu Rebreanu unde pe
jumatate din lungimea strazii aufost
lasate corpurile si stalpii vechi

16. Schimbarea imprejmuirii
cimitirului in asa fel incat sa nu se
mai poatda face accesul decat pe
poarta oficiald de intrare - in zilele
noastre anumite minoritati care vin
sa-si omagieze decedatii, parcheaza
auto personale pe mijlocul strazilor
inconjuratoare blocand libera
trecere, scot placi din gardul IPMC
existent si-si fac astfel drum in
cimitir, l1dsand apoi placile scoase,
sprijinite langa, periculos pentru
trecatori dar si pentru auto.
Infiintarea totodata a unei parcari
civilizate cu toate cele necesare, in
zona portii de acces in cimitir

17. Desfiintarea  ograzilor de
animale domestice, gaini, cai,
capre, vaci, rate, stupi de albine,
etc dincartier, conform legii

- PUZ-ul prevede si delimiteazd areale destinate
spatiilor verzi ce vor include locuri de joaca si
mobilier urban (fiind admise conform RLU la
nivelul zonelor verzi).

- PUZ-ul prevede in conformitate cu plansa de
reglementari PLIII.2- Reglementari urbanistice
realizarea unei strazi colectoare paralelda cu
Bulevardul Tomis cu scopul fluidizarii traficului si
limitarii ambuteiajelor.

- In ceea ce priveste imbun&titirea tehnicd a

rampelor de intrare sau iesire din strazile
cartierului/

inlocuirea corpurilor vechi si ineficiente de
iluminat/schimbarea fmprejmuirii cimitirului,
aceste aspecte intra fin atributiile unitatilor
competente/ administratiei publice locale,
depasind atributiile si competentele prezentei
documentatii.

- Conform regulamentului de urbanism elaborat,
este specificatd inclusiv indltimea maxima a
imprejmuirilor, ce poate fi consultatd in cadrul
fiecarui UTR la ARTICOLUL 14- IMPREJMUIRI.

- Blocurile sunt interzise in arealul specificat,
acestea fiind permise exclusiv la Bulevardul Tomis
si in zona estica, needificata la momentul actual,
zona care prezintd o interdictie temporara de
construire pana la realizarea proiectelor de
infrastructura majora din zona (pasaj Aurel Vlaicu,
strada Madrid, DC89, Tren metropolitan) care sa
poata sustine edificarea.

- Conform lege 350/2001, art 32, prin Planul
urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu
privire la: regimul de construire, functiunea zonei,
inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare
a terenului (CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea cladirilor fata de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei;

- PUZ-ul prevede reorganizarea strazilor care nu
pot fi redimensionate prin transformarea acestora
in strazi cu sens unic.

- PUZ-ul prevede zone de agrement si
crednd astfel premisele dezvoltarii unei
sportive ce include sald de sport.

sport
baze

- Zonele mixte sunt reprezentate de zone ce
permit atat locuirea cat si functiuni conexe locuirii.
Zonele mixte reglementate prin prezenta
documentatie nu Tncurajeaza incompatibilitatile
functionale si edificarea locuintelor colective si
individuale in cadrul aceleiasi zone. Zonele mixte
cu regim de findltime redus permit edificarea
locuintelor individuale si a locuintelor colective
mici (P+2- maxim 4-5 apartamente), iar zonele
mixte cu regim crescut de indltime (localizate la
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18. Autorizarea numai a acelor | Bulevardul Tomis) permit edificarea locuintelor
constructii noi care respecta deplina | colective 1insa interzic edificarea locuintelor
intimitate intre vecini, inclusive | individuale.

indltimea Tmprejmuirilor sa fie
permisa pana la 3.5m

Propuneri generale:

1. Fara blocuri intre case incepand
de la lac pana la bulevardul Tomis si
de la strada Barbu Catargi pana la
strada Valea Morii, strada Sentinelei
2. Edificarea proprietatilor asa cum
sunt in realitate, fara retrageri silite
si ilegale.

3. Strazile inguste sa se facd cu
sens unic.

4. Fara blocuri pe locurile care in
acest moment nu sunt construite,
blocurile sa fie construite in cvartale

de forma rectangulara, total
separate de cele cu case, iar
regimul de inaltime al blocurilor

astfel construite sa nu fi mai mare
de P+2N, in acord cu peisajul
general si in armonie cu regimul de
inaltime al caselor din directa
vecinatate. Cvartalele de blocuri
trebuie sa fie prevazute cu locuri de
parcare evective, fara auto parcate
pe carosabil si amplasate in zone
care sa reduca la minim impactul
negativ asupra circulatiei

5. Realizarea unei baze sportive ce
include sala de sport, eventual
piscina

6. Regimul de indltime maxim pe
zona Palazu Mare sa fie de maxim P
+ 2N, fara retrageri si alte
gaselnite...

7. Fara strazi cu "cosharing"

8. Pe loturile ce se doreste a se
construi, sa se realizeze inainte de

orice, infrastructura si strazile la
nivelde asfalt

9. Fara zone mixte

10. Redimensionarea utilitatilor

conform necesitatilor din teren dar
tinand cont si de densitatea urbana

din viitor

175033/
05.08.2025
formulata de

Parvu Cristian

Solicita urmatoarele:

- Fara blocuri intre case

R198293/03.09.2025

O problemd@ reprezinta lipsa dotarilor de
proximitate pentru locuitori, problema care a fost
solutionatéd pe de o parte, prin rezervarea unor
terenuri needificate pentru functiuni comerciale si
pentru servicii si pe de alta parte, prin includerea
functiunilor comerciale in cadrul utilizarilor admise
cu conditionari pentru primul front de case de-a
lungul strazii Dumbrdveni, aspect ce poate fi
consultat Tn cadrul Regulamentului Local de
Urbanism articolul 2 pentru zonele functionale ZLi1
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- Zona locuintelor individuale situate in zona
centrald, ZLi2 - Zona locuintelor individuale situate
in zonele constituite exterioare zonei centrale.

ZLi1l - Zona locuintelor individuale situate in
zona centrala a localitatii Palazu Mare
(vechea vatra)

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

e Anexe de tip garaj, magazie, foisor, cu conditia
ca suprafata acestora sa nu depaseasca 40 mp, iar
suprafata cumulatd a acestora sa nu depadseasca
50% din amprenta constructiilor principale/de
locuit de pe parcela, si cu conditia incadrarii in POT
si CUT, a tuturor suprafetelor construite;

e Functiuni de cazare turisticd cu conditia sa nu
dispuna de mai mult de 12 locuri de cazare sau 6
camere destinate inchirierii;

e Sunt admise si alte functiuni decat locuirea,
fmpreund sau independent cu activitatea de
locuire individuala, cu conditia ca acestea sa nu se
desfasoare pe o suprafata de mai mult de 150 mp
ADC (exceptand suprafata destinata locuirii
individuale), respectiv:ie Functiuni comerciale:
alimentatie publica, comert de proximitate cu
produse alimentare;e Functiuni administrative:
sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri,
sediu firma/companie etc, care nu genereaza
zgomot si trafic insemnat - mai mult de 5
autovehicule/h;e  Functiuni medicale precum
cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale,
centre de infrumusetare si tratament etc; e Spatii
pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design,
birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere
de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
nu genereaza zgomot sSi Nnu genereaza noxe,
saloane de infrumusetare si intretinere corporala
etc.);

e Doar pentru frontul de la strada Dumbraveni se
admit alte utilizari complementare locuirii
individuale respectiv comert, servicii, alimentatie
publica, functiuni administrative (birouri, sedii
etc.) pentru toata suprafata desfasurata, cu
conditia respectarii tuturor normativelor in vigoare
care reglementeaza buna vecinatate cu locuintele
si respectarea POT, CUT, H max;

e sunt admise unitdtile de educatie de tip
afterschool, cresa, gradinitd, alte centre
educationale cu conditia ca suprafata terenului pe
care se va realiza unitatea sa fie de cel putin 1000
mp si cu respectarea tuturor normelor de
proiectare aferente programelor de arhitectura
respective.

Exceptie: Parcelele neconstruibile (definite fin
articolul 4) pot capata urmatoarele functiuni:

e Parcare rezidentiald;

e Zona verde de tip pocket park;

e Locuri pentru joaca si odihnd, tarcuri pentru
animale de companie etc.
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ZLi2 - Zona locuintelor individuale situate in
zonele parcelate, in curs de constituire, exterioare
zonei centrale

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

-anexe de tip garaj, magazie, foisor, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 40 mp, iar
suprafata cumulatd a acestora sa nu depadseasca
50% din amprenta constructiilor principale/de
locuit de pe parcel3;

e Doar pentru frontul de la strada Dumbraveni se
admit alte utilizari complementare locuirii
individuale respectiv comert, servicii, alimentatie
publica, functiuni administrative (birouri, sedii
etc.) pentru toatda suprafata desfasurata, cu
conditia respectarii tuturor normativelor in vigoare
care reglementeaza buna vecinatate cu locuintele
si respectarea POT, CUT, H max

;o Functiuni de cazare turistica cu conditia sa nu
dispuna de mai mult de 12 locuri de cazare sau 6
camere destinate inchirierii;

e se admite conversia locuintelor in alte functiuni
(doar la nivelul parterului pe Strada Dumbraveni)
cu conditia mentinerii functiunii de locuit 1in
proportie de minimum 30% din ADC pentru fiecare
operatiune. Functiuni admise:e Functiuni
comerciale: alimentatie publica, comert de
proximitate cu produse alimentare, e Functiuni
administrative: sedii, fundatii, organizatii,
asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, etc,
care nu genereaza zgomot si trafic insemnat - mai
mult de 5 autovehicule/h;e Functiuni medicale
precum cabinete, clinici medicale, laboratoare
medicale, centre de infrumusetare si tratament
etc; e Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura
si asistenta juridica, birouri si ateliere de
proiectare si design, birouri de consultanta,
ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare
de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte
activitati manufacturiere care nu genereaza
zgomot si nu genereaza noxe, saloane de
infrumusetare si intretinere corporala etc.);e sunt
admise unitatile de educatie de tip cresa, gradinita
cu conditia ca suprafata terenului pe care se va
realiza unitatea sa fie de cel putin 3000 mp.
Parcelele neconstruibile (definite in articolul 4) pot
capata urmatoarele functiuni:

e Parcare rezidential3;

e Zona verde de tip pocket park;

e Locuri pentru joaca si odihna, tarcuri pentru
animale de companie etc.

- In ceea ce priveste construirea de blocuri intre
case, documentatia noastra a urmarit sa separe
zonele de locuinte colective de cele individuale si
interzicerea construirii blocurilor intre case. Acest
lucru poate fi consultat in piesele scrise ale
proiectului. Conform regulamentului aferent
Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu
Mare, sunt propuse patru zone functionale
dedicate locuintelor individuale:

1. ZLil (ZF11) - Zona locuintelor individuale
situate in zona centrala a localitdtii Palazu Mare
(vechea vatrd). In cadrul acestei zone functionale
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este mentionat in Regulamentul Local de Urbanism
la pg. 20, la capitolul utilizarilor interzise:
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Locuinte colective; o Activitati productive poluante,
cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
general;e Constructii provizorii de orice natura;e
Depozitare en-gros; e Depozitare de materiale
refolosibile; e Unitati, spatii amenajate sau incinte
destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane
sau reciclabile, cu exceptia deseurilor produse de
imobilul respectiv; e Depozitarea pentru vanzare a
unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice; e Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si  subzistenta;e Functiuni mari
generatoare de trafic; e Lucrari de terasament de
natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente; e Orice
lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si  colectarea apelor
meteorice;e Panouri pentru reclame ca instalatii
independente de constructia principald;e Orice alte
activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari.

2. ZLi2 (ZF11)- Zona locuintelor individuale situate
in zonele constituite exterioare zonei centrale In
cadrul acestei zone functionale este mentionat in
Regulamentul Local de Urbanism la pg. 44, la
capitolul utilizarilor interzise:

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte colective;e Activitati productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul general;e Constructii provizorii de orice
naturd;e Depozitare en-gros; e Depozitare de
materiale refolosibile; e Unitati, spatii amenajate
sau incinte destinate colectarii sau stocarii
deseurilor urbane sau reciclabile, cu exceptia
deseurilor produse de imobilul respectiv; e
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;e Anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistentd;e Functiuni mari generatoare de trafic;
e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;e Orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea
si colectarea apelor meteorice;e Panouri pentru
reclame ca instalatii independente de constructia
principala;e Orice alte activitati care nu au fost
permise sau permise cu conditionari;

3.ZULi3 (ZF11)- Zona locuintelor individuale
situate in zonele de extindere a asezdrii Palazu
Mare In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise:
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte colective;e Activitati productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul general;e Constructii provizorii de orice
naturd;e Depozitare en-gros; e Depozitare de
materiale refolosibile; o Unitdti, spatii amenajate
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sau incinte destinate colectarii sau stocarii
deseurilor urbane sau reciclabile, cu exceptia
deseurilor produse de imobilul respectiv; e
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;e Anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistenta;e Functiuni mari generatoare de trafic;
e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente; e Orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea
si colectarea apelor meteorice;e Panouri pentru
reclame ca instalatii independente de constructia
principald;e Orice alte activitdti care nu au fost
permise sau permise cu conditionari;

ZLi4 - Zona locuintelor de vacanta si a turismului
balnear situate in zona malului Lacului Siutghiol In
cadrul acestei zone functionale este mentionat in
Regulamentul Local de Urbanism la pg. 61, la
capitolul utilizarilor interzise:

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

* Locuinte colective;s Activitati  productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul general; Constructii provizorii de orice
naturd;s Depozitare en-gros; ¢ Depozitare de
materiale refolosibile; « Unitati, spatii amenajate
sau incinte destinate colectarii sau stocarii
deseurilor urbane sau reciclabile, cu exceptia
deseurilor produse de imobilul respectiv;
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice;s Anexe pentru
cresterea  animalelor  pentru  productie  si
subzistenta;s Functiuni mari generatoare de trafic;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice;

e Panouri pentru reclame ca instalatii
independente de constructia principal3;

¢ Orice alte activitati care nu au fost permise sau
permise cu conditiondri;

- In ceea ce priveste regimul de indltime maxim
din cartier si propunerea unor zone mixte,
dezvoltarea acestora adiacent unor artere
principale din teritoriu nu impun o schimbare
fortata a functiunii dominante actuale, ci creeaza
premisele unei diversificari functionale sustenabile
pe termen lung, acolo unde contextul urban si
conditile din teren o vor permite. Zonele cu
potential de transformare (cum este Bulevardul
Tomis) au fost tratate cu precautie, iar
reglementarile propuse au in vedere dezvoltarea in
raport cu tendintele actuale de edificare, fluxurile
auto identificate dar si asigurarea unei dezvoltari
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bazate pe cresterea calitatii vietii ( dezvoltarea
spatiilor publice si a functiunilor de interes la
nivelul Bulevardului Tomis in defavoarea unor
locuinte unifamiliale la nivelul carora calitatea
vietii va fi afectata de poluarea fonica si cu noxe si
de vecinatati). Este important de mentionat faptul
ca insertiile la bulevardul Tomis au fost controlate
prin reglementari dinamice din perspectiva
regimului de findltime, acesta fiind stabilit in
functie de vecinatati. Reglementarile in ceea ce
privesc bulevardul Tomis vizeaza pe de o parte
dezvoltarea unor bariere fonice, dezvoltarea sa ca
un bulevard urban cu activitati diverse si trafic
auto cu o viteza redusa, si nu ca o autostrada
urbana, iar pe de altd parte asigurarea unui regim
de indltime descrescator catre tesutul de locuinte.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
incearca pe cat posibil ameliorarea disfunctiilor

legate de modul de construire existent Ia
momentul actual in sit si nu admite construirea de
locuinte colective pe un parcelar destinat
locuintelor individuale, sau in proximitatea
acestora.

176340/
06.08.2025
formulata de

Vilcu Dragos

Se solicita urmatoarele:

- fara blocuri intre case;

- regim de indltime de maxim P+2;
- PUZ-ul sa nu mai faca referire la
zone mixte.
-extinderea Si
utilitatilor

- un parc, sau mai multe parculete
in diferite zone care sa acopere
toatad zona Palazu Mare;

-scoala; 2 crese; 2 gradinite; o
piata;

- zona lacului, sa fie prevazuta cu o
promenada, cu piste de biciclete,
spatii de recreere, nu zone
acaparate de mai stiu eu cine care
sa aib acces privat la lac. Din ce stiu
lacul este arie protejata Natura
2000. Mariti fasia prevazuta (de 5m
de la luciul apei) pana spre 10m, si
redati-o in interesul locuitorilor din
Palazu Mare si de ce nu sa poata
beneficiatoti locuitorii orasului
Constanta.

dimensionarea

R198052/03.09.2025

Edificarea locuintelor colective in cadrul zonelor
destinate locuirii individuale este strict interzisa
conform regulamentului de urbanism aferent
documentatiei. Astfel, conform regulamentului
aferent Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ
Palazu Mare, sunt propuse patru zone functionale
dedicate locuintelor individuale:

1. ZLil (ZF11) - Zona locuintelor individuale
situate in zona centrala a localitdtii Palazu Mare
(vechea vatrd) . In cadrul acestei zone functionale
este mentionat in Regulamentul Local de Urbanism
la pg. 20, la capitolul utilizarilor interzise - art. 3

2. ZLi2 (ZF11)- Zona locuintelor individuale situate
in zonele constituite exterioare zonei centrale In
cadrul acestei zone functionale este mentionat in
Regulamentul Local de Urbanism la pg. 44, la
capitolul utilizarilor interzise - art. 3.

3.ZULi3 (ZF11)- Zona locuintelor individuale
situate in zonele de extindere a asezdrii Palazu
Mare In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise - art.3.

4.ZLi4 - Zona locuintelor de vacanta si a
turismului_balnear situate in zona malului Lacului
Siutghiol In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise - art.3.

Implementarea zonelor mixte intr-un cartier de
case, zone mixte care tin cont de specificul local
prin coeficientii maximi reglementati, are rolul de
a asigura dotarile necesare functionarii unui cartier
de locuinte in vederea asigurdrii unei calitdti a
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locuirii crescute. Mentionam faptul ca zonele mixte
adiacente zonelor destinate locuirii individuale nu
permit realizarea de locuinte colective pentru a nu
afecta vecinatatile.

- Documentatia PUZ include analiza situatiei
existente, care indica probleme semnificative in
ceea ce priveste asigurarea cu utilitati (intreruperi
frecvente ale alimentarii cu apa si energie
electrica, inundatii ale carosabilului la ploi
abundente, gapacitéti limitate ale retelelor de
canalizare). In conformitate cu Legea 350/2001,
aprobarea si implementarea reglementarilor
urbanistice se coreleaza cu planurile de dezvoltare
a retelelor tehnico-edilitare, astfel incat fnaintea
autorizarii constructiilor noi sa fie asigurate
capacitatile necesare de apd, canalizare, energie
electrica si acces rutier. In acest sens, prezentul
PUZ prevede in mod explicit necesitatea realizarii
de investitii In infrastructura edilitara, corelate cu
dezvoltarea constructiilor propuse, iar autorizatiile
de construire vor putea fi emise doar dupa
obtinerea avizelor de la furnizorii de utilitati, care
confirma capacitatea retelelor de a prelua noile
consumuri. Acest mecanism asigura atat
planificarea corecta, cat si urmarirea stricta a
implementarii lucrarilor de echipare edilitara.

- Analiza situatiei existente releva in urma
calculelor de dotari ( realizate atat pentru
populatia existenta cat si pentru cea previzionata )
prezenta unui deficit major atat din perspectiva
spatiilor verzi, cat si a unitdtilor educationale de
tip cresa, gradinita, scoald. Rezultatele calculelor
pot fi consultate in Memoriu de urbanism la pagina
166 cat si in cadrul prezentarii la pagina 20 si la
pagina 52. Drept urmare, documentatia propune
eliminarea disfunctionalitatilor reprezentate de
insuficienta dotarilor prin prezervarea unor zone
destinate exclusiv acestui tip de dotari de interes
comunitar.

- In ceea ce priveste solicitarea cu privire la
realizarea zonelor verzi si a unei promenade cu
piste de biciclete documentatia elaborata propune
zone in care se vor desfasura astfel de activitati.
Propunerile au ftinut cont de aceste deficiente
majore ale cartierului. Detalierea modului in care
documentatia PUZ valorifica potentialul existent al
cadrului natural si propunerile privind spatiile de
recreere pot fi consultate in cadrul Memoriului
Justificativ Plan Urbanistic Zonal- Volumul I-
Propuneri preliminare, capitolul III Propuneri
privind dezvoltarea urbanisticd- II.3 Valorificarea
cadrului natural (p.102). La nivelul reglementarilor
se propun trei zone dedicate spatiilor verzi publice
de loisir:

ZVa - Zona spatiilor verzi amenajate - parcuri si
gradini publice

- Prin ZVa - Zona spatiilor verzi amenajate -
parcuri si gradini publice se propun parcuri Si
aliniamente verzi generoase, dispersate echilibrat
in teritoriu astfel incat sd@ deserveasca toti
locuitorii.

Spatiu verde de protectie (ZVp,ZVa-ml)
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Prin ZzZVa-ml -Spatiu verde de protectie se
urmareste atat protejarea, cat si accesibilizarea
malului de lac. Aceste zone verzi se regasesc,
conform Plansei III 2.2 Reglementari Urbanistice,
atat de-a lungul malului sud-estic cat si nord-
vestic.

Zone de agrement (ZDag ) Nu fin ultimul rand,
zonele incadrate in Zdag- Zone de agrement sunt
amplasate in proximitatea malului de lac. Aceste
zone functionale pot fi identificate pe Plansa III
2.2 Reglementari Urbanistice.

Zona lacului este prevazuta cu o promenada si
spatii de recreere destinate comunitatii locale,
aceste aspecte fiind reglementate in cadrul
Regulamentului de urbanism dupa cum urmeaza:
ZVa-ml (ZF14) - Zona spatiilor verzi amenajate
aferente malului de lac .
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e Functiuni de recreere si petrecere a timpului
liber in aer liber;

e Functiuni de loisir;

e Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

e Amenajari temporare ale spatiului public, lucrari
de modelare a terenului

e Amenajari peisagistice si spatii de joaca, mobilier
urban, amenajari de umbrare, foisoare sa.a

e Amenajari si instalatii de agrement si loisir;

¢ Alei pietonale si velo, de alergare;

e Pontoane si chei pentru ambarcatiuni;

e Functiuni sportive: terenuri de sport,
echipamente sportive in aer liber (aparate fitness),
etc.

ARTICOLULU 2 - UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

e Constructii sau instalatii temporare pentru
evenimente si manifestari cu caracter cultural sau
de divertisment cu conditia de a nu afecta
calitatea si integralitatea spatiilor verzi si a
plantatiilor si de a fi 100% demontabile; e
Constructii temporare usoare pentru comert si
alimentatie publica (coffee shop, zone street food
etc) si pentru expozitii in aer liber cu conditia ca
ele sa fie de mici dimensiuni (maxim 50mp) si sa
fie pozitionate perimetral traseului pentru a nu
impiedica parcurgerea lui;

e Constructii usoare de tip pavilionar pentru
inchiriere biciclete cu conditia ca acestea sa fie
amplasate in zone cu acces la reteaua velo;

e Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor
tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa
fie realizate fingropat sau sa fie integrate in
amenajarea spatiului public;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Constructii cu functiunea de locuire

e Sunt interzise parcajele de orice fel

¢ Orice alte activitati care nu au fost permise la
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE si ARTICOLUL 2
- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI PLANTATE

In cadrul UTR-ului se prevede realizarea unei
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circulatii pietonale de tip promenada de-a lungul
falezei lacului Siutghiol, cu o latime variabila in
functie de  caracteristicile  topografice Si
morfologice ale terenului, insa nu mai putin de 3
metri.

Mentionam faptul ca@ regulamentul aferent
Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ
Palazu Mare, incearca pe cat posibil ameliorarea
disfunctiilor legate de modul de construire existent
la momentul actual in sit si nu incurajeaza
construirea de locuinte colective pe un parcelar
destinat locuintelor individuale, sau in
proximitatea acestora.

176689/
06.08.2025
formulata de

Sirbu Vasile

Proprietar in zona Palazu Mare, pe
Strada Rozelor, stradda cu statut
privat, transmite observatiile privind
PUZ Palazu Mare, astfel:

1.Regim de inaltime maxim P+1+M
(nu P+2+R, P+3 sau mai mult);

2.Fara blocuri intre case, in zona
delimitata de Lacul Siutghiol pana la
Bulevardul Tomis si intre Strada
Barbu Catargi si Strada Valea Morii/
Strada Sentinelei, atat pe terenuri
libere, céat si prin demolari.

3.Respectarea dreptului de
proprietate. Nu acceptam
impunerea de retrageri nejustificate
si cu atat mai putin cedarea de

teren pentru largirea strazii, in
conditiile in care aceasta este
privata.

— Nu ne cedam terenurile - dreptul
de proprietate este garantat prin
Constitutie.

4.Propuneri concrete pentru
dezvoltare durabila si civilizata

- Implementarea sensurilor unice pe
strazile inguste din zona.

- Interzicerea ,strazilor cu co-
sharing” propuse prin diverse PUZ-
uri;

- Inainte de orice constructie noua
pe terenuri goale, trebuie realizata
infrastructura: drumuri asfaltate,
canalizare, retele edilitare;

- Solicitdm amenajarea unui parc si
a unei baze sportive pentru
comunitate, intr-o zona dejaafectata
de lipsa spatiilor verzi.

R198056/03.09.2025

- pentru zonele de locuire individuala aferente
ZLi2 - regimul de inaltime este de P+2, pentru
zonele aferente vechii vetre a satului (ZLil1) in
corelare cu prevederile PUG - iar pentru un regim
maxim de inaltime P+1+M

- P+1+M cét si P+2 reprezinta un numar maxim
de 3 niveluri supraterane, fiind astfel echivalente
din perspectiva densitatii si a utilizarii.

- locuintele colective sunt interzise in cadul zonei
delimitate de lacul Siutghiol si Bulevardul Tomis si
intre strada Barbu Catargi si Strada Valea Morii/
Strada Sentinelei inclusa in UTR-uri de locuinte
individuale (ZLi1, ZLi2, ZULi3) (vezi art. 3 -
Utilizari interzise).

- zonele adiacente Bulevardului Tomis permit
realizarea locuintelor colective, insa asigurand o
buna coexistenta cu vecinatatile. Permiterea
locuintelor colective/ a cladirilor cu regim mai
mare de inaltime la bulevardul Tomis tine cont pe
de o parte de frontul sudic, compus in anumite
zone din fronturi inalte, de locuinte colective, iar
pe de alta parte de caracterul acestei artere
principale la nivel de oras. Bulevardul Tomis
prezinta fluxuri ridicate, drept urmare un front
bine definit contribuie pe de o parte la conturarea
sa ca un bulevard urban care sa dispuna de
diverse activitati/spatii comerciale etc, iar pe de
alta parte la limitarea poluarii fonice catre tesutul
de locuinte individuale.

e Zonele ZM1 si ZM2 incluse in cadrul zonei
mentionate, delimitate de de lacul Siutghiol si
Bulevardul Tomis si intre strada Barbu Catargi si
Strada Valea Morii/ Strada Sentinelei nu permite
realizarea de locuinte colective medii sau mari,
fiind permise exclusiv locuinte individuale sau
colective mici. Locuinte colective mici nu au un
impact asupra teritoriului fiind destinate unui
numar de maxim 4-5 apartamente.

- Stabilirea retragerilor este realizata justificat, in
acord cu concluziile studiilor de fundamentare
avand 1in prim plan cresterea calitatii vietii
locuitorilor. Retragerea a fost stabilitd pentru a
asigura spatiul necesar gararii automobilelor,
pentru a elimina parcarile spontane de la nivelul
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domeniului public ce fingreuneaza circulatia.
Terenul pe care se realizeaza retragerea ramane in
proprietate privata, insa va putea fi folosit pentru
amenajari exterioare, alei si garare autovehicule,
constructia propriu zisa putand fi amplasata pe
restul parcelei conform prevederilor RLU. Pe de
altd parte, mentionam faptul ca PUZ-ul are rol
strategic, stabilind reguli si principii pentru
dezvoltarile viitoare, fara a putea modifica
autorizatiile deja emise, lucrdrile aflate in curs sau
constructiile deja edificate. In plus, aprobarea PUZ
nu inseamna obligativitatea realizarii operatiunilor
de circulatie a terenurilor. Aprobarea PUZ
constituie temei pentru initierea procedurilor de
expropriere pentru cauza de utilitate public3,
conform Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauzda de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local, cu modificarile si completarile
ulterioare. Sunt prevazute culoare pentru
dezvoltarea infrastructurii, care se vor implementa
in raport cu dezvoltarea si mobilarea terenurilor
needificate si in raport cu cerintele privind
accesibilitatea mijloacelor de interventie conform
solicitari ISU Dobrogea.

Prin prezentul proiect au fost propuse strazi cu
sens unic si inclusiv reconfigurarea strazilor
pastrand gabaritul initial al acestora in vederea
asigurarii unui numar de locuri de parcare publice
cu scopul desfiintarii parcarilor realizate la nivelul
trotuarului. Strazile cu shared space propuse prin
proiect se justifica prin insuficienta spatiului n
vederea extinderii strazilor de 3-4 metri pentru
crearea de trotuare, din cazul constructiilor deja
edificate in proximitatea aliniamentului. Astfel,
intr-un gabarit de 3-5 metri nu se poate realiza
atat spatiu carosabil cat si spatiu pietonal, solutia
de strazi shared-space fiind singura care sa
acomodeze toti participantii la trafic.

In ceea ce priveste realizarea drumurilor si a
infrastructurii Tnainte de edificarea unei noi
constructii, PUZ-ul reglementeaza aceste aspecte
dupa cum urmeaza:

Pentru zonele de locuinte individuale

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile
in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri direct dintr-o strada publica sau prin
servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei
parcele invecinate direct, strada care trebuie sa fie
finalizata si receptionata.

Pentru restul zonelor functionale:

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile
in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minimum 4 metri direct dintr-o strada publica.
Este necesar ca strazile din care se realizeaza
accesul sa fie finalizate si receptionate inainte de
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finalizarea si receptionarea constructiilor propuse.

ARTICOLUL 12 -
TEHNICO-EDILITARA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul n care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electricg,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile jn
care retelele existente suporta noi consumatori. In
cazul Tn care retelele existente nu suporta noi
consumatori este obligatorie extinderea acestora
sau madrirea capacitatii anterior realizarii de noi
constructii.

CONDITII DE ECHIPARE

- PUZ-ul reglementeaza si asigura rezerve de
teren in vederea realizarii unor spatii verzi cu
acces public.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
incearca pe cat posibil ameliorarea disfunctiilor
legate de modul de construire existent Ia
momentul actual in sit si nu incurajeaza
construirea de locuinte colective pe un parcelar
destinat locuintelor individuale, sau in
proximitatea acestora.

177186/
07.08.2025
formulata de
Cirjaliu Meliu
Diana

Se solicita clarificari privind:

- tema exproprierii, desi nu are ce
cauta intr-un PUZ, este si ea expusa

contradictoriu, de la protejarea
constructiilor deja existente la
posibilitatea exproprierii

constructiilor provizorii. Si aceasta,
pentru foarte multe strazi si zeci de
imobile, in pofida reglemantarii
legale ca exproprierea este o
metoda exceptionala sau a faptului
ca strazile la care se face referire nu
sunt cadastrate sau sunt gresit
mentionate, deci nu se poate
respecta principiul operationalitatii
si delimitarea in teren.

- In Plansa de reglementari din
Profile stradale propuse, Aleea
Graului este finlocuita cu strada

Siutghiol, eroare preluata din harta
oficiala a municipiului, ceea ce
denota faptul ca proiectantii nu au
mers pe teren;

- Cum respecta acest proiect
futuristic articolul 48 (respectarea
limitelor cadastrale ale

proprietatilor), cand de fapt ignora
complet situatia existenta?

Nu este rolul unui PUZ sa
stabileasca faptul ca promenada
(fara studiu de fezabilitate, fara
cadastrare a strazilor si incurcand
strazile) de-a lungul malului se va

R198059/03.09.2025

Elaboratorul a efectuat vizite de teren in zona
studiata, inclusiv pentru verificarea situatiei
existente.

- denumirile strazilor, acestea au fost preluate din
baza de date oficiala eterra si din baza de date
GIS a primariei pusa la dispozitie de beneficiar.
Ultimul imobil a carui adresa este strada Graului
(conform bazei de date eterra) este cel cu numarul
cadastral 217539, deci dupa scuarul din fata
fostului dispensar. Conform HCL 451/2017, este
mentionatda suprafata strazilor finsa nu si
localizarea exacta a acestora. Avand in vedere
faptul ca in unele cazuri, denumirile din teren (asa
cum apar pe placutele din teren) pot diferi fata de
cele din evidentele oficiale, s-a considerat ca fiind
cea mai sigura si corecta sursa de informatii datele
furnizate de autoritatea locala competenta.

- Proiectul are la baza situatia existenta si limitele
cadastrale ale imobilelor intabulate conform baza
de date eterra, insa propunerile au in vedere pe de
o0 parte asigurarea unui acces auto conform
normelor tehnice in vigoare, iar pe de altd parte
buna accesibilitate si compatibilitatea functionala a
tuturor imobilelor din zona de analiza.

- PUZ-ul prevede prezervarea unei zone pentru
spatii verzi aferente malului lacului Siutghiol, in
acord cu prevederile PUG Municipiul Constanta, in
vigoare, care stabileste zona ca fiind una verde,
fiind inclusa in regulamentul local de urbanism
obligativitatea realizarii unei promenade, ca
utilizare admisa. Proiectarea tehnicd a acesteia
reprezintd o faza ulterioard, care determind in
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face prin expropriere, cand Primaria | mod exact design urban al zonei verzi cu
dispune de suficient teren adiacent | promenada.
luciului de apa pentru a o amenaja
(15 m).
177409/ Proprietar legal al imobilului situat | R198329/03.09.2025
08.07.2025 - | N Constanta, cartier Palazu Mare, | iy bentry  Mobilitate  Urband  Durabil
strada Eugen Lovinescu nr.4C, N : .
N . o (elaborat in cadrul proiectelor europene si preluat
formulata de | afectat de propunerile de modificare d . . L.
) " A e MDRAP in 2017) incurajeaza pentru zonele
a PUZ-ului, formuleaza obiectii S L
Samara rivind: ~shared space” latimi de minim 5,0 - 6,0 m pentru
Gabriela P ' platforma comuna, pentru a permite intalnirea in
I3rgi - siguranta a unui autoturism cu un pieton/ciclist.
- argirea  strazii pe seama
L2 . Drept urmare, elaboratorul a optat pentru
proprietatilor private. . o, .
diminuarea strazilor shared space la 5 metri.

- Sensul unic si traficul redus nu
cere 6 metri.

- In stdnga proprietatii, la nici 1 m
exista un stalp de energie electrica.
- modificarea Planului Urbanistic
Zonal in forma propusa de Primarie,
in special in ceea ce priveste
largirea strazii EUGEN LOVINESCU
zona numarelor de la 1 — 8, prin

afectarea terenurilor private
existente, inclusiv al proprietatii
petentului.

- strada, atat ambulanta de salvare,
cat si masina de pompieri, inclusiv
masina de la Polaris
Nu mai spun de
basculantele de Ia
aprobate de Primarie,
asfaltul si lasa mizerii!

cisternele si
constructiile
care strica

Varianta finala si gabaritul vor fi stabilite in urma
consultarii atat cu administratia publica locala cat
si cu institutiile avizatoare precum Politia Rutier3,
ISU etc. Astfel, vom opta pentru reducerea
gabaritului la 5 metri insa solutia finala depinde de
avizele ce vor fi obtinute.

- In ceea ce priveste strada Eugen Lovinescu,
strada nu afecteaza constructia dumneavoastra,
propunerile fiind gandite in acord cu fondul
construit. Venim fin Iintdmpinare 1in vederea
clarificarii faptului cd ceea ce se poate observa
trasat cu o linie rosie punctata pe Plansa III 2.2
Reglementari urbanistice, reprezintd  noua
retragere a constructiilor pe lot si nicidecum nu
reprezintd limita de delimitare a strazii. Totodata,
avand in vedere gabaritul strazii Lovinescu in
dreptul proprietatii dumneavoastra, precizam ca
aceasta nu este afectata de propunerile PUZ.

- Este important de mentionat faptul ca o data cu
aprobarea PUZ-ului, constructiile deja edficate nu
sunt afectate, reglementarile aplicandu-se pentru
ce urmeaza a se construi ulterior. Totodata,
ulterior definitivarii propunerilor ca urmare a
incheiere a etapei de avizare, etapa ce poate
aduce modificari asupra reglementarilor si implicit
a situatiei juridice, In conformitate cu legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica art.8 la momentul demararii
procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate
publica, se va realiza notificarea intentiei de
expropriere a imobilelor, precum si lista imobilelor
ce urmeaza a fi expropriate se transmit prin posta
catre proprietari. Lista imobilelor se face publica
prin afisarea acesteia la sediul consiliului local
respectiv si pe pagina proprie de internet a
expropriatorului. Astfel, faptul ca PUZ-ul creaza o
premisa pentru posibilitatea unor extinderi
ulterioare de strazi nu inseamna faptul ca se vor
produce obligatoriu efecte. PUZ-ul are ca scop
crearea unor premise pentru o dezvoltare
ulterioara in timp, reglementand ceea ce se va
construi de acum fincolo astfel incat dezvoltarile
ulterioare sa fie realizate intr-un mod cat mai
benefic pentru asigurarea unei dezvoltari durabile
- In cazul constructiilor existente, acestea se
mentin, iar functiunile existente continua sa fie
admise atat timp cat nu se solicita o noua
autorizatie de construire.
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177369/
07.08.2025
formulata de
SC MONNSON
SRL

Societatile  apartinand  Grupului
Monsson f1si desfasoara activitatea
pe urmatoarele terenuri identificate
prin numerele de carte funciara
250395 (Str. Stupilor nr.7), 239428
(Bd. Tomis nr.480);

- Grupul Monsson are in vedere
extinderea activitatii sale si pe alte
terenuri, deja achizitionate sau
aflate  n  curs de achizitie,
identificate dupa cum urmeaza:
254524 (Str. Valea Morii nr. 58 - A
451/65), 228515 (A 451/158),
209020 (A 451/53, A 451/54, A
451/55, A 451/56), 254915 (A
451/175), 254919 (A 451/157),
259369 (A 451/27/1), 255226 (A
451/65), 217467 (A 451/168),
200601 (A 451/160);

- Terenurile mentionate anterior,

aflate in proprietatea Grupului
Monsson, sunt destinate
implementarii unor proiecte de
investitii cu caracter strategic,
avand ca scop consolidarea si
dezvoltarea infrastructurii

administrative Si operationale.
Acestea includ, fara a se limita la,
amenajarea de centre specializate
pentru instruirea personalului,
instalarea unui parc fotovoltaic
destinat consumului propriu in
regim de prosumator, precum si
edificarea unor constructii
industriale (hale) destinate
activitatilor de formare profesionala
si stocare/gestionare a
echipamentelor tehnice.

Se solicita revizuirea planului
reglementarilor urbanistice propuse
si adaptarea acestuia astfel incat sa
reflecte situatia juridica actuala a

imobilelor, caracteristicile
amplasamentului, accesibilitatea
acestora, precum Si intentia
justificata de dezvoltare a
subscrisei.

In acest sens, solicitam:

e pentru imobilele identificate prin
Cartile Funciare nr. 254524 (Str.
Valea Morii nr. 58 - A 451/65),
228515 (A 451/158), 209020 (A
451/53, A 451/54, A 451/55, A
451/56), 254915 (A 451/175),
254919 (A 451/157), 259369 (A
451/27/1), 255226 (A 451/65),
217467 (A 451/168), 200601 (A
451/160), 250395 (Str. Stupilor nr.
7), 239428 (Bd. Tomis nr. 480), sa

R198066/03.09.2025

Realizarea unui parc fotovoltaic si a unor
constructii industriale nu sunt utilizari admise
potrivit PUG Municipiul Constanta in vigoare,
avand in vedere ca zona este incadrata in (ZRL2c-
locuinte individuale si colective mici cu maxim
P+2. Propunerea preliminard PUZ Palazu Mare are
in vedere caracterul si vocatia zonei vizand
transformarea bulevardului Tomis fin bulevard
urban.

Proximitatea cu zone importante de locuit impune
un tratament care admite institutii publice si zone
mixte in schimb nu permite realizarea de activitati
industriale avand in Vedere incompatibilitatea
functionald cu vocatia si caracterul zonei.

- Referitor la solicitarea de tratare unitara a
tuturor terenurilor pe care le detineti, va precizam
ca acestea nu se afla in totalitate unele langa
altele, ele nu pot fi comasate complet si sunt
inevitabil despartite de zone aflate in domeniul
public/ alte imobile aflate In domeniul privat fapt
ce face dificild tratarea acestora ca un ansamblu
unitar din cauza vecinatatilor diferite de care
acestea dispun. Subzonele functionale au fost
stabilite raportat la vecinatatile existente, viziunea
de dezvoltare prioritizand o calitate a locuirii
crescutd si limitarea incompatibilitdtii functionale.
In plus, documentatia prevede reglementari in
corelare cu PUG Municipiul Constanta, avand in
vedere anularea PUZ Palazu Mare aprobat prin
HCL 121/2011 ce reglementa anterior teritoriul.
Conform PUG terenurile mentionate sunt situate in
zona destinata locuirii (ZRL2c- locuinte individuale
si colective mici cu maxim P+2).

- O parte din imobilele mentionare, respectiv NC
255226, 200601, 259369 sunt amplasate in cadrul
unui tesut de locuinte individuale, drept urmare
am considerat ca pentru asigurarea unei zonificari
unitare si a nu afecta imobilele de locuinte
existente acesta trebuiesc reglementate precum
imobilele vecine, respectiv zona de locuire ZLi2.

Cu privire la suprafata de teren reglementata ca
zona verde (mai putin de 10% din totalul
suprafetelor dumneavoastra,) precizam ca aceasta
este propusa spre transfer catre domeniul public.
Ea are rolul de a contribui asigurarea normei de 26
mp de spatiu verde/cap de locuitor si este
pozitionata astfel incat sa se afle la intersectia mai
multor zone functionale, alegand o parceld care
este dificil de folosit pentru alte functiuni decét
locuire individuala sau zone verzi.
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fie propusa o zonificare unitara,
care sa permita valorificarea
coerenta a terenurilor si sa reflecte
functiunile actuale si potentialul real
al zonei, intr-o maniera compatibila
cu directiile de dezvoltare urbana.
Zonificarea propusa ar putea fi
exprimata fintr-un regim functional

ZIS3 sau ZM2, cu respectarea
regimului existent al constructiilor si
a principiului continuitatii
functionale.

e sa fie integratda in analiza

urbanistica intentia de repozitionare
a terenurilor, n conformitate cu
planul  parcelar mentionat (nr.
62800/22.03.2024), astfel incat
reglementarile viitoare sa nu
afecteze capacitatea de dezvoltare
unitara a amplasamentului.

- necesitatii unei abordari
urbanistice unitare, coerente si
predictibile, care sa nu fragmenteze
artificial terenurile, sa nu impuna
reglementari incompatibile cu
utilizaérile actuale si sa nu creeze

disfunctionalitati in cadrul
ansamblului functional detinut de
subscrisa.

177912/
07.08.2025
formulata de

Sorin Badoiu

Proprietar in perimetrul delimitat de
strazile Tomis, Macinului, Rozelor si
Socului, solicita urmatoarele:

- construire locuinte cu regim de
inaltime de maxim P+1+M;

- exceptie fac terenurile cu iesire
directa la bdul Tomis, toatda zona
delimitata de cele patru strazi de
mai sus au edificate doar imobile
pentru locuit unifamilial, cu regim
maxim de indltime de P+1+M.

- Proprietarii loturilor neconstruite
inca, NU ISI DORESC, sa edifice
nimic altceva decdt locuinte
unifamiliale cu regim de inaltime
maxim de P +1+M.

- Niciunul din actualii proprietari nu
vor ceda teren pentru a crea o

stradd mai larga, realitatea din
teren aratand cu prisosinta, ca
pentru zona respectiva, trama

stradala de acum este suficientsd,
permitand accesul masinilor de
utilitate publica, etc. Orice studiu de
trafic ar garanta veridicitatea celor
spuse mai sus.

R198071/03.09.2025

S-a optat pentru un regim de inaltime de P+2
pentru zonele de locuire individuald aferente ZLi2
si pentru un regim maxim de findltime P+1+M
pentru zonele aferente vechii vetre a satului (ZLil)
in corelare cu prevederile PUG.

Mentionam faptul ca atadt P+1+M cat si P+2
reprezintd un numar maxim de 3 niveluri
supraterane, fiind astfel echivalente din
perspectiva densitatii si a utilizarii.

- In ceea ce priveste largirea strézilor, PUZ-ul
prevede culoare de circulatie conform normativelor
in vigoare (STAS 10144-3-91 prevede din
perspectiva elementelor geometrice ale partilor
carosabile faptul ca o strada cu dublu sens (de
categoria a III a trebuie sa aiba un gabarit
carosabil de 6-7 metri), pe langa acesta se adauga
si trotuare pentru asigurarea sigurantei pietonilor.
Profilele strazilor vor fi definitivate in urma
procedurii de avizare de catre institutiile
competente (ISU. Politia Rutiera etc.), iar cele cu
sens unic trebuie sa aiba parte carosabila de
minim 4 metri cu trotuare de minim 1,5/2 metri
pe ambele laturi. Totodata, Ghidul pentru
Mobilitate Urbana Durabila (elaborat in cadrul
proiectelor europene si preluat de MDRAP in 2017)
incurajeaza pentru zonele ,shared space” Iatimi de
minim 5,0 - 6,0 m pentru platforma comuna,
pentru a permite intadlnirea in sigurantd a unui
autoturism cu un pieton/ciclist. Vom urmari ca
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strazile care au caracter rezidential si nu necesita
sau nu impun circulatie Tn dublu sens sa se
pastreze In sistem partajat de circulatie la un
gabarit minim de circulatie de 5 metru astfel incat
afectarea proprietatilor s@ nu existe sau sa fie
minimald dupd caz. Asupra acestei propuneri de
organizare a circulatilor se va pronunta
Inspectoratul Judetean de Politie- serviciul
Siguranta Rutierd si Comisia de Circulatii a
Municipiului Constanta, acestia fiind avizatorii finali
cu privire la sistemul de circulatii.

- In ceea ce priveste construirea de blocuri intre
case, documentatia noastra a urmarit sa separe
zonele de locuinte colective de cele individuale si
interzicerea construirii blocurilor intre case. Acest
lucru poate fi consultat in piesele scrise ale
proiectului. Conform regulamentului aferent
Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu
Mare, zona delimitata de strazile Tomis, Macinului,
Rozelor si Socului se afla in urmatoarele zone
functionale:

ZLi2 (ZF11) - Zona locuintelor individuale situate
in zonele constituite exterioare zonei centrale,
ZM1 (ZF08) - Zona mixta destinata locuintelor si
serviciilor cu regim P+2 si ZIS3 - Zona institutii si
servicii cu regim maxim P+8.

Zonele de servicii sunt amplasate la nivelul
Bulevardului Tomis in vederea dezvoltarii
caracterului sau de bulevard urban. Zonele mixte
amplasate in proximitatea zonelor de locuinte sunt
zone ce permit atat locuirea insa si functiuni
conexe, regimul de finaltime al acestora fiind
corelat cu vecinatatile.

ZLi2 (ZF11) - Zona locuintelor individuale situate
in zonele constituite exterioare zonei centrale In
cadrul acestei zone functionale este mentionat in
Regulamentul Local de Urbanism la pg. 44, la
capitolul utilizarilor interzise:

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte colective;e Activitati productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul general;e Constructii provizorii de orice
natura;e Depozitare en-gros;e Depozitare de
materiale refolosibile;e Unitati, spatii amenajate
sau incinte destinate colectarii sau stocarii
deseurilor urbane sau reciclabile, cu exceptia
deseurilor produse de imobilul respectiv;e
Depozitarea pentru véanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;e Anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistenta;e Functiuni mari generatoare de trafic;
e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente; e Orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea
si colectarea apelor meteorice; e Panouri pentru
reclame ca instalatii independente de constructia
principald; e Orice alte activitdti care nu au fost
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permise sau permise cu conditionari;

178187/
11.08.2025

si

178184/
11.08.2025
formulate de
Marcel Ton

Tudorache

Se solicita urmatoarele:

1.Interzicerea construirii locuintelor
colective, inclusiv in primul lot la bd
Tomis;

2.Separarea blocurilor existente de
cartierul de case prin realizarea de

artere colectoare, separate de
cartier, cu acces numai din
bulevard;

3.Eliminarea din arealul zonelor de
case a functilor complementare
blocurilor, respectiv parcari si
ghenede gunoi;

4, Accesul in cartier sa fie permis
din bd Tomis numai pe strazile
Dumbraveni, Ionel Teodoreanu si
Sahia.

1.Avand in vedere ca PUZ Palazu
Mare a fost anulat de Curtea de
Apel Constanta pe perioada derularii

comtractului intre Primaria
Constanta-beneficiar si Agorapolis
srl-elaborator, se impune

actualizarea datelor contractuale in
sensul ca trebuie tinut seama de
hotararea instantei, implicit
schimbarea obiectului contractului.
In acest sens, de la data pronuntarii
sentintei si pana la comunicarea
motivarii, orice consultare publicape
tema puz Palazu Mare este
irelevanta si inoportuna, deoarece
nu se cunosc motivele de
nelegalitate retinute de Instanta de
Apel Solicit reluarea fazei trei din
procesul de elaborare dupa
comunicarea motivarii scrise din
procesul de anulare a puz Palazu
Mare.

2.Procesul de elaborare este viciat
de lipsa cadastrarii in totalitate a
perimetrului studiat si nu sunt
actualizate modificarile urbanistice
realizate pe timpul elaborarii.

OBSERVATII

1.nu se delimiteaza clar zona de
protectie intre locuintele colective si
locuintele individuale deja
construite, aducand atingeri grave
calitatii locuirii si vietii

Propuneri:

a) identificarea si implementarea
solutiei tehnice de a separa total
traficul  poluator si  pertubator

R198082/03.09.2025

-Documentatia urmareste sa separe zonele de
locuinte colective de cele individuale si sa interzica
construirea de blocuri intre case. Locuintele
colective sunt interzise prin prezentul PUZ in toate
zonele mai putin primul front de la bulevardul
Tomis si in zonele needificate, aspect ce a fost
stabilit in acord cu vocatia acestor zone.

- Separarea tipologiilor functionale deja construite
prin intermediul sistemului de circulatii nu este
fezabila in Palazu Mare, fintrucat locuintele
colective sunt intercalate in cadrul parcelarului
pentru locuinte individuale.

In ceea ce priveste frontul nou construit, ce se va
construi ulterior acestui PUZ, acesta va fi separat
printr-o rezerva de teren destinatd circulatiei,
astfel incat accesul la frontul de bulevard sa nu
creeze disconfort locuitorilor din zonele de case.

- In ceea ce priveste garajele aferente locuintelor
colective, dar si alte constructii complementare
sau conexe realizate in baza unei autorizatii de
construire nu poate fi eliminatd in baza PUZ-ului.
PUZ-ul are rol strategic, stabilind reguli si principii
pentru dezvoltarile viitoare, fara a putea modifica
autorizatiile deja emise, Iucrérjle aflate in curs sau
constructiile deja edificate. In cadrul elaborarii
PUZ Agorapolis, echipa de proiectare ramane
transparenta si  deschisd  observatiilor si
propunerilor constructive din partea publicului.

Respectarea noilor reglementari revine
administratiei publice, prin emiterea autorizatiilor
in conformitate cu documentatiile aprobate si prin
controlul executiei pe teren. Introducerea unor
reglementari clare si conditionari precise in PUZ
creeazd premisele limitdrii abaterilor si sprijind o
dezvoltare urbana coerenta. In ceea ce priveste
spatiile destinate colectarii deseurilor menajere,
acestea sunt o necesitate aferenta functiunii si nu
poate fi eliminata. Exista posibilitatea mutarii
acestora in subteran sau in constructii specifice
mai bine integrate in arhitectura ansamblului, insa
aceste interventii sunt, de regula, costisitoare.
Orice modificare majora in acest sens pot fi
realizate doar prin schimbarea legislatiei/normelor
locale sau nationale, dar impactul asupra unor
lucrari deja implementate este dificil de estimat.

in ceea ce priveste restrictionarea accesului din
bulevardul Tomis doar pe strazile Dumbraveni,
Ionel Teodoreanu si Sahia, la nivel de interventii
asupra circulatiei s-au prevazut bretele colectoare
de-a lungul bd. Tomis pentru a reduce numarul
descarcarilor directe de pe arterele secundare,
diminuand conflictele de trafic, ambuteiajele si
timpul de tranzit.

R198076/03.09.2025
Anularea PUZ Palazu Mare de catre Curtea de Apel
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provocat de aparitia locuintelor
colective intre case, de traficul
normal din cartier, cartier de case.

b) in cazul in care nu este posibil
pct asa se identifice Si
implementeze solutii tehnice pentru
relocarea locuintelor colective si
demolarea lor, primaria dovedind
astfel si faptic nu numai declarativ
ca nu este deacord cu construirea
de blocuri intre case si asumandu-si
astfel propria culpa in distrugerea
anumitor zone din cartier.

c) daca nu pot fi realizate pct a si
pct b sau viziunea primariei de
urbanizare consta in construirea
predominant de locuinte colective,
sa propuna despagubirea
proprietarilor locuintelor unifamiliale

cu contravaloarea de piata a
acestora ca si cand nu ar fi
inconjurate de blocuri, plus un
procent de 30% pentru deranjul
relocarii, primaria avand, fara
tagada, cea mai mare culpa in

distrugerea proprietatilor respective,
doveditd indubitabil prin aplicarea
unui puz ilegal, desfiintat definitiv
de Curtea de Apel Constanta;
terenul rezultat poate fi folosit
ulterior in interes pubilic.

eliberarii  AC de
transferul cu titlu gratuit in
patrimoniul municipalitatii excede
putereade reglementare a unui puz.

2.Conditionarea

Constanta nu poate avea efecte asupra procesului
de elaborare a prezentei documentatii care este o
documentatie urbanistica distincta, elaborata
pentru reglementarea si optimizarea procesului
urbanistic in zona Palazu Mare, independent de
documentatiile anterioare. Anularea PUZ-ului
anterior nu afecteaza obiectul, metodologia sau
legalitatea prezentului PUZ, care se bazeaza pe
analize actuale ale terenului, cadastrului si
reglementdrilor  urbanistice n  vigoare. in
consecinta, consultarile publice si fazele de
elaborare planificate pentru prezentul PUZ sunt
relevante si oportun desfasurate, nefiind necesara
amanarea lor pana la motivarea sentintei privind
documentatia anterioara.

- Lipsa cadastrului pe portiuni din zona de studiu
este o deficienta a zonei si constituie o etapa
esential a fi intreprinsa inainte de a putea fi
solicitate si emise autorizatii de construire. Cu
toate acestea, pentru intocmirea reglementarilor
urbanistice au fost identificate date suficiente
(parcelar agricol, Plan Urbanistic General, alte
planuri urbanistice zonale anterioare) pentru a
putea contura Unitati teritoriale de referinta si
zone functionale. Reglementarile urbanistice
prevazute in cadrul Regulamentului Local de
Urbanism si a planurilor desenate se aplica la nivel
de unitate cadastrald, in forma de la momentul
solicitarii unui Certificat de Urbanism.

- De-a lungul elabordrii documentatiei de
urbanism, a existat o comunicare constanta cu
Administratia Locala si au fost puse la dispozitie
autorizatiile emise in zona de studiu, tocmai
pentru a putea fi actualizate informatiile
referitoare la constructiile aflate in edificare. PUZ-
ul are rol strategic, stabilind reguli si principii
pentru dezvoltarile viitoare, fara a putea modifica
autorizatiile deja emise, lucrarile aflate in curs sau
constructiile deja edificate. In cadrul elaborarii
PUZ Agorapolis, echipa de proiectare ramane
transparenta si  deschisd  observatiilor si
propunerilor constructive din partea publicului.
Respectarea noilor reglementari revine
administratiei publice, prin emiterea autorizatiilor
in conformitate cu documentatiile aprobate si prin
controlul executiei pe teren. Introducerea unor
reglementari clare si conditionari precise in PUZ
creeaza premisele limitarii abaterilor si sprijina o
dezvoltare urbana coerenta.

- Prezentul PUZ este o propunere care prin
aprobare va reprezenta noua regula de construire
si nu poate fi aplicat retroactiv. In vederea
eliminarii pe viitor a disfunctiilor de proximitate
intre locuintele colective si individuale, PUZ ul
propune segregarea clara a zonelor de case, unde
nu mai sunt admise blocuri, insa nu putem opera
la nivelul imobilelor deja realizate.

179354/
11.08.2025

Proprietar al imobilului situat in
mun. Constanta, bd. Tomis nr.466A,
identificat cu nr. cadastral 256126

R198112/03.09.2025

Pentru terenul cu numarul cadastral 256126, se
mentioneaza faptul cd documentatia anterioarad
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formulata
EURO

de
VIAL

HOLDING SRL

in suprafata de 4001 mp, solicita
urmatoarele:

1.Mentinerea POT la valoarea de
50%, conform reglementarilor
anterioare si echitabila in context
urban;

2.Mentinerea CUT la 3.5, pentru a
permite dezvoltarea coerentd si
competitiva a terenului;

3.Adaptarea retragerilor la specificul
geometric al terenului (ex. front
multiplu, colt de bloc);

4 Clarificarea Si flexibilizarea
regimului de inaltime, cu
posibilitatea garantarii unui minim
P+6, avand n vedere
amplasamentul Si suprafata
disponibila.

conform careia POT-ul maxim aprobat era de
60%, respectiv PUZ aprobat prin HCL 121/2011 a
fost anulat de Curtea de Apel Constanta in dosarul
cu numarul 7871/118/2023, solutie dispusa la

data de 19.02.2025. Drept urmare, prezenta
documentatie are la bazda documentul ce
reglementeaza teritoriul la momentul actual,

reprezentat de PUG Municipiul Constanta aprobat
prin HCL 653/25.11.1999, a carui valabilitate a
fost prelungitd prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018,
conform caruia imobilul mentionat este incadrat in
zona verde (ZRV4).

- Elaboratorul a optat pentru modificarea
reglementarilor in vederea eliminarii strazii FN 20
pastrand insa un culoar non aedificandi de 6 metri
fata de zona de locuire. Avand in vedere forma
neregulata a imobilului si viziunea documentatiei
de a dezvolta un front sustinut, continuu la
bulevardul Tomis, se recomanda comasarea cu
imobilul cu NC 209689.

- Regimul maxim de inaltime este stabilit in raport
cu distanta dintre fronturi si cu constructiile vecine
pentru a asigura coexistenta si o locuire calitativa
pentru toti locuitorii. Astfel, cladirile mai finalte
sunt permise doar acolo unde exista suficient
spatiu, fara a afecta iluminarea, intimitatea sau
caracterul zonei din imediata apropiere.

179534/

11.08.2025

formulata

Dan Pisica

de

Locuitor pe strada Lucian Blaga nr.
7A, solcita urmatoarele:

-Refaceti plansa, fiind total eronata;

-Strazile trasate intra in casele

oamenilor;

- A cedat deja 2 m din teren prin
retragere (aprox 43 mp) fiind
obligat prin AC locuinta individuala.
Plansele sunt facute fara a merge la
fata locului si fara respectarea
punctele cadastrale;

-Totodata este suficienta impunerea
celorlati vecini sa retraga gardul 2
m nu ceea ce este desenat in
plansa, aberant fara nici un fel de
calcul urbanistic.

- A se vedea in plansa ca a 2 a casa
limita strazii desenate a fi propusa
trece prin casa subsemnatului. Sper
ca este doar o gresala de redactare,
a unei planse fara a vizualiza in
detaliu locuinta subsemnatului cat si
casele vecinilor.

R 198114/03.09.2025

Elaborarea documentatiei de urbanism este
realizatd conform normelor in vigoare, in baza
G.M.- 010- 2000 aprobat prin ordin M.L.P.A.T. nr.
176/N/16.08.2000 si a Legii 350/2001 cu
modificarile si completarile ulterioare care prevad,
printre alte rigori, existenta unei ridicari
topografice actualizate care sa reflecte situatia din
zona de studiu. Mai mult decat atat, au fost
realizate mai multe deplasari in teren pentru
realizarea de studii fotografice, intelegerea unor
detalii din teren, interviuri si chestionare cu
locuitorii si dezbateri publice. In plus, informatiile
cadastrale sunt actualizate constant din baza de
date Eterra a ANCPI, astfel incat acestea sunt si
vor fi informatiile la zi cu situatia din teren.
Suplimentar fata de situatiile actualizate din baza
de date Eterra, au fost realizate si vectorizari ale
situatiei reale din teren, pe baza zborurilor aeriene
si a ortofoto planurilor generate, in speta, au fost
inventariate si imobilele realizate “fara acte” si
care nu apar in baza de date a ANCPI;

- In ceea ce priveste concluzia domnului Dan
Pisica referitoare la strada care ar urma sa fie
realizata pe amplasamentul actualei casei sale il
asiguram de faptul ca este doar o greseala de
citire a plansei, fara consultare legendei aferente:
linia rosie punctata reprezintd limita maxima a
edificabilului si nu limita strazii propuse, adica linia
de aliniere a constructiilor pe loturi (in interiorul
loturilor dumneavoastra, constructiile vor fi retrase
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la 5 m de la limita strazii/gardului pe aliniamente).

- Aceastda reguld se aplica noilor constructii
generate pe baza prezentului RLU. Venim in
intdmpinare cu interpretarea acestui aspect: fin
situatia viitoare in care va solicita o modificare a
constructiei, ori o edificare noua, aceasta
constructie noud va trebui sa respecte limita
maxima a zonei edificabile, In spetd retragerea
minima fata de aliniamentul propus al strazii,
fmpreund cu toate celelalte conditii impuse de
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.
Proprietatea dumneavoastra va pastra incd 5 m in
fata noilor constructie, care va ramane in
proprietate. In plus, mentionam faptul ca PUZ-ul
are rol strategic, stabilind reguli si principii pentru
dezvoltarile viitoare, fara a putea modifica
autorizatiile deja emise, Iucrérjle aflate in curs sau
constructiile deja edificate. In cadrul elaborarii
PUZ Agorapolis, echipa de proiectare ramane
transparenta si  deschisa  observatiilor  si
propunerilor constructive din partea publicului.
Respectarea noilor reglementari revine
administratiei publice, prin emiterea autorizatiilor
in conformitate cu documentatiile aprobate si prin
controlul executiei pe teren. Introducerea unor
reglementari clare si conditionari precise in PUZ
creeaza premisele limitdrii abaterilor si sprijina o
dezvoltare urband coerenta.

179965/
11.08.2025
formulata de
SC D.D.S.
SERVICES
GROUP SRL

Proprietar al terenului cu numarul
cadastral 209879, va solicit

urmatoarele:

In plansa de reglementari propusa
de catre elaborator documentatia
inaintata spre consultarea publica,
terenul aflat in proprietatea este
mentionat in zona de reglementare
ZM2. In acest sens se solicita
actualizarea indicatorilor urbanistici
propusi POT=35%, CUT=1.65,
Regimam maxim de inaltime=P+2-
4E m pe zona de reglementare ZM2
din care face parte terenul meu in
acord cu vecinatatile.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENULUI
Procent maxim de
terenului

P.O.T. maxim = 35%
Coeficient maxim de utilizare al
terenului

C.U.T. maxim = 2.4
Hmaxim admisibil =
retras-> 25,00 metri
Mentionam ca vecinatile noastre
sunt toate construite cu urmatoarele
regimuri de indltime:

La est - P+5

La Sud - P+5+6 retras

La Vest - P+5+6 si 7 retras

ocupare al

P+5E+6E

R198117/03.09.2025

Pentru terenul cu numadrul cadastral 209879,
elaboratorul a optat pentru un regim de inaltime
de

maxim P+4 din urmatoarele considerente:

e Vecinatatea cu o zona cu regim de fnaltime
maxim reglementat P+2. Drept urmare, un regim
de maxim P+4 asigura o diferenta de maxim doua
niveluri intre doua zone invecinate, cu deschidere
la aceeasi strada.

e Avand in vedere caracteristicile parcelelor din
zonda ramase needificate, inclusiv cea cu nr.
cadastral 209879, am considerat finaltimea de
maxim P+4 optimd in vederea asigurarii unei
locuiri de calitate atat la nivelul imobilului cat si a
vecinatatilor. Consideram suprafata terenului (sub
1500 mp) ca avand un gabarit insuficient in
vederea edificarii unui imobil care sa ofere un
numar de apartamente la nivelul cdrora nu se pot
asigura suficiente locuri de parcare si spatii verzi.
Astfel, din perspectiva dimensiunilor terenului,
dezvoltarea unei constructii mai mare de P+4 nu
va permite asigurarea tuturor facilitdtilor pentru o
locuire la un standard ridicat. In plus, am
considerat ca incarcatura asupra retelelor edilitare
si a infrastructurii de circulatii, dimensionate
pentru un cartier de locuinte individuale, luédnd in
calcul si constructile vecine ce contribuie
semnificativ la cresterea utilizatorilor va fi una ce
poate afecta buna functionare a acestora.
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180098/
11.08.2025
formulata de
I0AN
MARGINEANU

Locuieste pe strada Rozelor,
colt cu strada Socului. Zona este de
forma unui dreptunghi, delimitat de
strazile: Macinului si Bvd Tomis,
fata - spate si Rozelor si Socului,
stanga - dreapta.

sunt
case

In acest "dreptunghi"
construite, deja, 12
unifamiliale de maxim P+1+M!
Singura constructie mai inaltd e
cladirea unde activeaza Registrul
Comertului care are doar P+4,
situata pe Bvd Tomis!

Pe terenurile 1ncd neconstruite
proprietarii  terenurilor vor sa
construiasca locuinte unifamiliale de
maxim P+1+M!

Alea dintre Rozelor si Socului e o
strada privata si nimeni nu doreste
sa cedeze din proprietate!

Realitatea din teren dovedeste ca
pentru zona noastra strada e
suficientd pentru traficul existent si
pentru accesul masinilor de utilitate
publica!

Avand in vedere ca acest "micro"
cartier e format doar din case
unifamiliale si cd cea mai Tinalta
constructie de la Bvd Tomis e de
P+4, solicitam ca toate terenurile sa
aiba prevazut in noul PUZ un regim
de P+1+M-constructii unifamiliale!

Se mentioneaza faptul ca utilitatile
sunt implementate de de catre noi,
proprietarii, pe cheltuiala noastra si
nu pot suporta o aglomerare de
multe locuinte, gen blocuri!

R198119/03.09.2025

Avand in vedere localizarea imobilelor in plan
secund fata de bulevardul Tomis, care este
prevazut prin documentatie ca un bulevard urban
cu fronturi sustinute, parcelele direct invecinate
care nu sunt separate de o alee de frontul de la
bulevard nu pot fi edificate cu locuinte individuale
din

functionald, volumetrica, de sigurantda si conditii

considerente ce tin de compatibilitate

de calitate a locuirii.

- in interiorul zonei, respectiv in zonele aferente

tesutului de locuintelor individuale s-a optat
pentru un regim de indltime de P+2 pentru zonele
de locuire individuald aferente ZLi2 si pentru un
regim maxim de inadltime P+1+M pentru zonele
aferente vechii vetre a satului (ZLi1) in corelare cu
prevederile PUG. Mentionam faptul ca atat P+1+M
cat si P+2 reprezinta un numar maxim de 3
niveluri supraterane, fiind astfel echivalente din
perspectiva densitdtii si a utilizdrii. In ceea ce
priveste construirea de blocuri intre case,
documentatia a urmarit sa separe zonele de
locuinte colective de cele individuale si interzicerea
construirii blocurilor intre case. Acest lucru poate fi
consultat in piesele scrise ale proiectului.
aferent Planului

Conform regulamentului

Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
zona delimitatd de strazile Tomis, Macinului,
Rozelor si Socului se afld in urmatoarele zone
ZLi2  (ZF11)-

individuale situate Tn zonele constituite exterioare

functionale: Zona locuintelor
zonei centrale, ZM1 (ZF08) - Zona mixta destinata
locuintelor si serviciilor cu regim P+2 si ZIS3 -
Zona institutii si servicii cu regim maxim P+8.
la nivelul

Zonele de servicii sunt amplasate

Bulevardului Tomis in vederea dezvoltarii
caracterului sdu de bulevard urban.

Zonele mixte amplasate in proximitatea zonelor de
locuinte sunt zone ce permit atat locuirea insa si

functiuni conexe, regimul de indltime al acestora
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fiind corelat cu vecinatatile.
167704/ Proprietar al terenului identificat | R 198004/03.09.2025
28.07.2025 prin  numar cada_stral 227.45.6’ Reglementarile propuse prin prezentul Plan
pentru care s-a emis o autorizatie - < . N
- - - | Urbanistic Zonal au la baza prevederile PUG in
formulata de | de construire in 2011 pentru trei . . .
e . acord cu situatia din teren. Conform LEGE
. unitati locative, pentru care a - . P .
Misu Iancu . . . 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
inceput lucrarile, dar datorita . -
. . urbanismul, art 47 Planul urbanistic zonal are
contextului acelor vremuri s-a e v RNV
. - L caracter de reglementare specifica detaliata si
oprit. Intre timp autorizatia a

expirat. Anul trecut a solicitat un
certificat de urbanism de construire,
care s-a emis in acest an (2025)
prin care are dreptul sa
construieasca maxim 8 etaje.

Acum reglemetarile PUZ anuleaza
ca si indici tot ce are in certificatul
de urbanism si il schimba cu o zona
de agrement.

Se poate intelege ca prin cladiri
inalte se obtureaza vederea la lac a
loturilor din spate, dar imediat dupa
zona de agrement in care este
incadrat terenul, si care se termina
odata cu acesta si respectiv cu
detinatorii de terenuri din primul
rand la malul lacului, urmatoarea
zona este trecuta la P+10, iar mai
apoi sunt zone cu P+4 si P+2.

Care ar fi motivatia pentru care
petentul si ceilalti din primul rand
sunte o amenintare la restul zonelor
urbanistice, iar cei de dupa acestia
nu ar fi...

asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe
cu prevederile Planului urbanistic general a unei
zone delimitate din teritoriul localitatii. Conform
Planulului Urbanistic General al Municipiului
Constanta, zona in care este incadrat terenul cu
numarul cadastral 227456 este ZRV2a- Baze de
agrement, parcuri de distractii.

- Intentia reglementdrii nu este blocarea
dezvoltarii imobilului, ci stimularea realizarii unor
interventii cu utilizare publica in proximitatea
malului lacului, cu dotari de agrement, pe
suprafete ample si compacte, astfel incat spatiul
verde/zond de agrement sa fie atractiv si
functional. Dreptul de proprietate nu este afectat,
iar eventuala trecere a terenului in domeniul public
se poate realiza doar prin procedura legalda de
expropriere, cu plata unei juste despagubiri,
conform Legii nr. 33/1994 si Legii nr. 255/2010,
insd suprafata de teren destinatd dotdrilor de
agrement poate fi dezvoltata si operata si in regim
privat.

- Noua documentatie PUZ Palazu Mare serveste
intereselor administratiei publice locale si a
comunitatii zonei prin prioritizarea valorificarii
cadrului natural cu accent pe redarea spatiului
aferent zonelor malului de lac locuitorilor zonei
prin implementarea unor functiuni deschise
publicului. Totodata, avand in vedere incadrarea
Lacului Siutghiol drept Sit Natura 2000 -
ROSPA0057, am considerat ca fiind neoportune
investitile ce nu corespund principiilor de
protejare si valorificare a patrimoniului natural.
Incadrarea terenului in zona de agrement a fost
propusa in urma analizelor de specialitate, tinand
cont de specificul zonei, valorile naturale
protejate, cat si de potentialul de utilizare
compatibild cu obiectivele de conservare. Decizia
de incadrare a terenului in zona de agrement a
fost fundamentata pe criterii tehnice, legislative si
de protectie a mediului.

- Totodatd, ncadrarea terenurilor vecine in alte
subzone functionale se datoreazd pe de o parte
lipsei accesului direct la malul de lac a acestora,
jar pe de altd parte prezenta unei artere propuse
care sa separe zona de lac si zona imediat
adiacenta acestuia (zona ce prezintd un impact
crescut asupra modului de integrare si utilizare a
unei resurse de cadru natural importanta la nivel
de oras).Mentionam faptul ca regulamentul aferent
Planului Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu
Mare, fincearcd pe cat posibil ameliorarea
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disfunctiilor legate de modul de construire existent
la momentul actual in avand 1in vedere
valorificarea cadrului natural existent si limitarea
impactului asupra mediului.

180296/ Proprietarul terenului situat pe Str. | R199084/03.09.2025
11.08.2025 Emil Cioran nr. 21, nr cadastral

T 249103, pentru care a obtinut | PUZ-ul nu are efecte asupra Autorizatiilor de
formulata de | autorizatia de construire nr. | Construire emise si asupra procesului de edificare

PUBLICHRISS 156/19.02.2025; demarat.

SRL - Avand in vedere HCL 322/ 2016 | - Terenurile care sunt incluse in cadrul PUZ mal
privind aprobarea Regulamentului | lac Siutghiol aprobat prin HCL 210/2022 si
de informare si consultare a | prelungit pana la data de 29.05.2028 pot fi
publicului in elaborarea sau | construite pe baza acestei documentatii, n
revizuirea Planurilor de Urbanism la | prezent. In schimb, documentatia de urbanism
nivelul Municipiului Constanta. PUZ public initiata de autoritatea publica locala se

bazeaza pe Planul Urbanistic General in vigoare si
- Propunerile preliminare pentru | nu poate ignora anularea PUZ Palazu Mare HCL
proiectul denumit Plan Urbanistic | 121/2011 prin decizia Curtii de Apel Constanta,
Zonal “elaborare PUZ Palazu Mare, | astfel incat reglementarea in vigoare HCL
Municipiul Constanta” elaborate de | 210/2022 - PUZ privat, nu poate fi preluata in
catre AGORAPOLIS SRL; noua documentatie, intrucdt nu este conforma
legislatiei in vigoare. Mai mult, noul PUZ se
- Necesitatea imbunatatirii situatiei | coreleaza cu concluziile studiilor de fundamentare
urbane prin reorganizarea retelei | ale PUG in elaborare (Actualizare), care va prelua
stradale care  sa ofere o | reglementarile noului PUZ. In schimb, avand fin
conectivitate sigura intre zonele de | vedere efectele produse, s-a decis preluarea strazii
locuit si accesul in si din Bdul Aurel | denumita F.N.15 la aceeasi latime. Totusi, i s-a
Vlaicu, dar si cu zonele Campus si | propus o alta configuratie, cu un pietonal extins,
Palazu prin strazile secundare- | avand in vedere faptul ca nu exista fluxuri
existente sau proiectate prin PUZ- | carosabile prognozate care sa-i  justifice
uri mai vechi dar valabile- paralele | configuratia din PUZ aprobat cu HCL 210/2022.
cu malurile Lacului Siutghiol;
- PUZ-ul preia reglementarile  aferente
- HCL NR.210/30.05.2022 si HCL nr. | documentatiei PUZ aprobate cu HCL
33/31.01.2024 prin care a fost | 2010/30.05.2022 si HCL 33/31.01.2024 in ceea ce
aprobat Planul priveste circulatiile, adaptand solutia Tnsa la
Urbanistic Zonal preliminar elaborat | viziunea actuald de dezvoltare ce serveste
de arh. Sergiu Zmeu, in baza caruia | intereselor primarie si a comunitatii locale, fiind o
s-a obtinut si Autorizatia de | documentatie publica.
Construire de mai sus. In plus, prezenta documentatie are ca referinta
PUG Municipiul Constanta, terenul cu nr. cadastral
Se solicit: 249103 mentionat, avand alta vocatie.
-sa se tinda cont de autorizatia de .
construire pe care o detin. - In ceea ce priveste amenajarea unui sens
De asemenea, va rugam sa luati in | giratoriu in interiorul tesutului, la intersectia strazii
considerare amenajarea unui sens | FN15 si FN10, respectiv FN16, aceasta nu a fost
giratoriu pentru a facilita accesul in | preluata, nefiind necesara avand in vedere ca nu
si din bdul Aurel Vlaicu, la | deserveste fluxuri semnificative pentru schimbari
intersectia drumului perpendicular | de directie, totodata fiind colectata de o strada in
pe bulevard prevazut in PUZ, mai | regim shared space care nu are acces direct la BD.
ales ca proprietarul lotului de langa | Tomis, ci prin artera FN9.
bulevard - ALLEZZI CITADEL - a fost
obligat sa cedeze teren pentru
banda de acceelerare/ decelerare.
180493/ Locuitor si proprietar in zona Palazu | R198136/03.09.2025
11.08.2025 Mare,  formuleaza  urmatoarele | o uiiaren sonelor ZM3, ZM4 si ZULc2 a fost

formulata de
PETCU GEORGE

observatii si contestatii privind
Planul Urbanistic Zonal - actualizare
PUZ Palazu Mare:

1. Eliminarea zonelor ZM3, ZM4 si
ZULc2 destinate constructiilor
colective (blocuri)cu regim de

realizata astfel incat tesutul de locuinte individuale
sa nu fie afectat. Reglementarile aferente acestor
zone prevad un regim maxim admis raportat la
vecindtati, in vederea asigurarii coexistentei intre
constructiile nou edificate si cele deja existente.
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indltime P+8, P+10 si P+11, care
contravin  specificului  traditional
delocuire al cartierului Palazu Mare
si afecteaza direct proprietatile
existente.

2. Introducerea explicita in PUZ a

traseelor  publice  continue si
accesibile pe fintreaga lungime a
malului lacului Siutghiol, cu
garantarea legald a accesului liber si
gratuit.

3. Publicarea si delimitarea clara a
spatiilor verzi exclusiv publice,

excluzand din calcule zonele private,
malurile lacului si spatiile interioare
ale dezvoltarilor imobiliare.

4, Publicarea exacta a listei strazilor
propuse pentru largire, indicand
proprietatile private si cladirile
afectate, inclusiv situatia imobilelor
de pe strada Henry Coanda.

5. Clarificarea dimensiunii reale a
largirilor propuse pentru strazile
secundare, in special acolo unde
latimea propusa este similarda cu
artera principala Aurel Vlaicu, ceea
ce ridica suspiciuni privind
transformarea acestora in bulevarde
colectoare.

6. Clarificarea marcajului de pe
plansa pentru zona Strazii
Dumbraveni, unde proprietatile apar
incluse in culoarul drumului public
propus - solicit precizarea daca este
vorba despre expropriere totala.

7. Eliminarea formularilor vagi de
tip 'justificare socio-economica',
care pot fi folosite abuziv pentru
exproprieri mascate.

8. Organizarea unei noi dezbateri
publice cu prezentarea modificarilor
concrete aduse PUZ-ului in urma
consultarii actuale.

9. Introducerea in documentatie a
unor garantii clare ca regimul de
inaltime nu va putea fi modificat
ulterior fara o noua consultare
publica.

10. Asigurarea prin
urbanistice clare ca
actuala (ap3,
electricitate, trafic
sustine eventualele
propuse, Iinainte de
oricarei constructii noi.

reglementari
infrastructura
canalizare,
rutier) poate
dezvoltari
aprobarea

Astfel, necesitatea acestor zone se justifica astfel:
e Zona ZM3 a fost reglementata exclusiv in zona
adiacenta Bulevardului Tomis, cu scopul de a crea
un front construit coerent si sustinut, in acord cu
caracterul arterei - una de importanta
municipiului, care necesita o prezenta urbana mai
accentuata. Introducerea unui regim de inaltime
mai mare in aceastd zond are o dubla justificare:
pe de o parte, contribuie la intarirea imaginii de
bulevard urban si la consolidarea unei structuri
urbane echilibrate; pe de alta parte, aceste cladiri
cu regim colectiv si Tnaltime superioara joaca un
rol functional important, actionédnd ca o bariera
fonica si vizuala intre traficul intens al bulevardului
si zona rezidentiala de locuinte individuale din
interiorul cartierului, protejépd astfel caracterul
linistit si specific al acestuia. In vederea asigurarii
coexistentei cu fronturile vecine, regimul de
inaltime reglementat prevede un maxim admis
raportat la distanta dintre fronturi pentru zonele
unde vecinatatile sunt deja edificate, dupa cum
urmeaza: .

Art. 1o - Indltimea maxima admisibila a
cladirilor va fi dupa cum urmeaza:

e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre
strada Barbu Catargi si strada F.N.52 si pe
tronsonul dintre strada F.N.39 si Prelungirea
strazii Sentinelei se va admite un regim maxim de
inaltime de P+11, echivalentul a 43 de metri.

e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre
strada Henry Coanda si strada Salviei se va admite
un regim maxim de inaltime de P+8, echivalentul
a 32 de metri.

Se va urmari respectarea unei inaltimi maxime
a fatadei echivalenta cu distanta de la planul
fatadei si pana la edificabilul de pe frontul opus. In
cazul invecinarii cu o zona destinata locuintelor
individuale, inaltimea primului front neretras al
fatadei orientat catre aceasta va fi maxim P+4 (20
metri) indifferent de retragerea fata de limita de
proprietate a constructiei propuse. Deasupra
regimului maxim P+4 se vor putea realiza etaje
retrase pana la inaltimea maxima P+8 (35 metri).
Retragerea fatadelor deasupra regimului P+4 se
va realiza cu o distanta cel putin egala cu diferenta
de indltime dintre planul fatadei neretrase si
inaltimea etajului retras.

e Zona ZM4 si ZULc sunt situate la periferia
cartierului, fiind supuse wunei interdictii de
temporare de construire pana la implementarea
proiectelor de infrastructurd majora reprezentate
de DC89, Strada Madrid si pasaj Aurel Vlaicu.
Reglementarile aferente acestor zone asigura lipsa
unui impact negativ asupra calitatii locuirii pentru
imobilele deja edificate si este totodata are in
vedere prevederile PUG, document ce a stat la
baza elaborarii prezentei documentatii conform
legislatiei in vigoare. Totodatd, mentionam faptul
cd aceste zone au fost gandite in vederea
asigurarii unei componente de sustenabilitate
economica dar si viabilitate pentru dezvoltarea
infrastructurii locale si a unor echipamente
publice.
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- Prin prezentul PUZ se propune pastrarea malului
de lac reglementat ca zona verde, ori de cat ori,
caracterul functional o permite (cu exceptia zonei
controlate de Ministerul Apararii Nationale), fiind
propuse spatii verzi cu acces public nelimitat pe
cca. 80-90% din lungimea malului de lac studiat
prin prezenta documentatie, care se regaseste in
plansa de reglementari spre verificare. Traseele
publice continue vor avea un design urban stabilit
fn urma realizarii unui studiu de fezabilitate ce
implica elaborarea unei propuneri concrete de
amenajare a malului de lac studiind in detaliu atat
componenta tehnicd a realizarii cat si componenta
economicd a implementarii, PUZ-ul fiind etapa
premergatoare, ce asigura posibilitatea dezvoltarii.
- Bilantul spatiilor verzi a fost publicat pe categorii
de spatii verzi, astfel pot fi consultate suprafetele
aferente fiecarei tipologii de spatiu verde inclusiv
spatii verzi aferente malului de lac, spatii verzi
aferente dezvoltarilor etc (a se consulta bilanul
propus PUZ spatii verzi);

- Clarificarile privind dimensiunile reale ale
strazilor pot fi consultate in plansa PL5 - Circulatii
unde acestea sunt specificate pe plan cu cote. Ca
urmare a solicitarilor din etapa de consultare
publica, au fost propuse micsorari de gabarite
pentru afectarea minimald a suprafetelor
proprietati private deja edificate, acolo unde acest
lucru a fost posibil. Precizam ca decizia si solutia
finala privind organizarea circulatiilor va fi luata
prin avizul Inspectoratului Judetean de Politia -
Serviciul Sigurantd Rutiera si a Comisiei de
Circulatie.

- Documentatia de urbanism prezentata in
etapa de consultare publica - faza propuneri
preliminare - este una "de lucru” si are la baza
analiza situatiei existente pe multiple paliere,
precum si propuneri tehnice menite sa corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
fmbunatateasca atat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor Si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de
alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,
arhitectura etc.

- cu scopul adaptarii propunerilor de
reglementare la nevoile reale ale comunitatii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului n
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuitda va fi adusa la
cunostinta publicului.

- Regimul de inaltime propus prin PUZ nu
poate fi garantat ca definitiv de catre initiator in
urma consultarii publice, intrucat documentatia
urbanistica trebuie ulterior supusd procesului de
avizare institutionald. In aceasta etapa, fiecare
institutie avizatoare are dreptul legal de a solicita
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modificari, inclusiv asupra regimului de inaltime, in
functie de competentele si criteriile specifice pe
care le gestioneaza. Astfel, reglementarile propuse
pot suferi ajustari pana la forma finald aprobata
prin hotdrare de consiliu local, asupra formei finale
a reglementarii existdnd mecanismul consultarii
publice in etapa de transparenta decizionala.

- PUZ-ul asigura constrangerea dezvoltarii

raportat la echiparea tehnico edilitara astfel:
Articolul 12 - conditii de echipare edilitarad
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul Tn care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electrica,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori.
In cazul in care retelele existente nu suporta noi
consumatori este obligatorie extinderea sau
marirea capacitatii acestora anterior realizarii de
noi constructii.

181068/
12.08.2025
formulatéa  de
LAUR
BOICENCO

Solicita refacerea PUZ preliminar
Palazu Mare, pe motiv ca acesta nu
respecta realitatea.

R198300/03.09.2025

- Documentatia de urbanism prezentata in etapa
de consultare publica - faza propuneri preliminare
- este una “de lucru” si are la baza analiza
situatiei existente pe multiple paliere, precum si
propuneri tehnice menite sd corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
fmbunatateasca atat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu.

-Procesul de consultare publica presupune
preluarea observatiilor si recomandarilor formulate
de locuitorii zonei si de alti actori urbani, precum
si a contributiilor specialistilor din domenii conexe
- echipare edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu
istoric, arhitectura etc. - cu scopul adaptarii
propunerilor de reglementare la nevoile reale ale
comunitatii, respectand in acelasi timp cadrul
legal.

-In urma consultarii desfasurate conform HCL nr.
322/2016 privind informarea si consultarea
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor
de urbanism la nivelul municipiului Constanta,
documentatia va fi actualizata, iar forma revizuita
va fi adusa la cunostinta publicului.

180933/
12.08.2025
formulata de
Constantin
Cojocaru,
Daniela

Gheorghiu

Constantin Cojocaru si Daniela
Gheorghiu, in calitate de proprietari
ai terenului situat in Constanta, str.
Siutghiol nr. 75, jud. Constanta,
identificat cu nr. cadastral 217521 si
avand o suprafata de 1.200 mp,
aduc la cunostinta urmatoarele:

Conform propunerii Noii
reglementdri PUZ intocmita de catre
dvs, terenul proprietatea noastra
pierde accesul la singura artera de
circulatie la care avea iesire (str.

R198336/03.09.2025

Elaboratorul a optat pentru incadrarea terenului cu
NC 21752 in zona ZLi4 avand urmatoarele
reglementari: ZLi4 (ZF11) - Zona locuintelor de
vacanta si a turismului balnear situate in zona
malului Lacului Siutghiol .
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA -
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
e locuinte familiale individuale in regim de
construire izolat, cuplat si insiruit cu regim de
inaltime maxim P+2E;
¢ Functiuni comerciale: alimentatie publicd, comert

Ed.I rev. 00
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se Incadra fie in Zona dotarilor
pentru agrement si servicii - ZDAG,
iar in conformitate cu alte planse
pare a fi spatiu verde.

Conform reglementarii PUG, In
vigoare, destinatia/functiunea
terenului este ZRB2 Sub zona

pentru case de vacanta, pensiuni.
Conform reglementarii PUZ
aplicabile pana in 2024 (pana la

anularea sa de catre instantd)
destinatia terenului era conform
UTR 2B - subzona locuintelor

individuale si colective medii;

In acest context, propunerea din
noul PUZ incalca dreptul de
proprietate al subsemnatilor,
operand ca o expropriere in fapt.
Astfel, lipsirea de acces la drumul
public si schimbarea de-a dreptul a
destinatiei unui teren, din punct de
vedere urbanistic, echivaleaza intru
totul cu o golire a continutului
dreptului de proprietate. Nu fin
ultimul radnd, urmeaza sa aveti in
Vedere ca, In conformitate cu
pozitia CEDO (cauza Loizidou c.
Turciei), o masura administrativa
care i ingradeste titularului dreptul
de proprietate a exercitiului liber al
atributelor de folosinta si exploatare
reprezintd o privare de proprietate
si 0 violare a art.1 Protocolul 1 la
CEDO.

Astfel, atata timp cat dreptul de
proprietate privata este ingradit, iar
atributele sale sunt doar iluzorii, ne
aflam in prezenta unei exproprieri
de fapt, materializata prin lipsa
demararii procedurii de expropriere
prevazute de lege, fara transferul
dreptului de proprietate n
patrimoniul UAT si fara o justa si
prealabila  despagubire.  Potrivit
jurisprudentei nationale, premiza
actiunilor si hotararilor bazate pe
exproprierea de fapt consta in aceea
ca proprietarul unui teren este
tulburat Tn posesia bunului sdu
imobil si nu mai poate redobéandi
aceasta posesie decat cu foarte
mare dificultate, terenul sau fiind
afectat, unor obiective de interes
public.

Prin reglementarea propusa in noul

PUZ, subsemnatii proprietari ai
terenului ne va fi interzis sa
construim pe terenul nostru, ca

urmare a modificdrilor aparute in

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, imprejmuire.

ARTICOLULV 2 - UTILIZARI
CONDITIONARI

e anexe de tip garaj, magazie, foisor, cu conditia
ca suprafata acestora sa nu depaseasca 40 mp, iar
suprafata cumulatd a acestora sa nu depdseasca
50% din amprenta constructiilor principale/de
locuit de pe parcela.

ADMISE CU

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte colective;

e Activitati productive poluante, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul general;

e Constructii provizorii de orice natura;

e Depozitare en-gros;

e Depozitare de materiale refolosibile;

e Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate
colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau
reciclabile, cu exceptia deseurilor produse de
imobilul respectiv;

¢ Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;

e Anexe pentru cresterea animalelor
productie si subzistenta;

e Functiuni mari generatoare de trafic;
eLucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

pentru

impiedica evacuarea si  colectarea apelor
meteorice;
e Panouri pentru reclame ca instalatii

independente de constructia principald;
e Orice alte activitati care nu au fost permise sau
permise cu conditionari;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE,
IAECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

In vederea edificarii terenurilor din zona ZLi4 este
necesara Iintocmirea si aprobarea unui Plan
Urbanistic Zonal pentru parcelare si stabilirea
circulatiilor care deservesc loturile propuse in ZLi4.

Autorizatiile de construire pentru imobile de locuit
se vor emite cu obligativitatea asigurarii sau
demonstrarii existentei a unei crese/gradinite la
cel mult 1 km de mers pe jos (nu raza teritoriald)
fatd de centrul geometric al terenului pe care se
urmareste realizarea investitiei. Aceasta unitate
sociald/de educatie trebuie sa aiba o capacitate
suficienta pentru a putea prelua populatia atrasa
de noua dezvoltare. In situatia in care aceasta
dotare socio-educationald nu exista conform
parametrilor de mai sus, este necesara realizarea
acesteia concomitent cu ansamblul de locuinte,
investitie ce se va realiza fie in regim privat, fie in
domeniul public sau prin parteneriat public-privat.
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planurile urbanistice. Practic, desi
nu am pierdut proprietatea asupra
bunului nostru, nu ne putem bucura
de toate atributele conferite de lege,
folosinta fiind limitata, iar dispozitia
anihilata, de vreme ce niciun
cumparator nu 1si doreste sa
achizitioneze un teren pe care
ulterior nu il poate folosi.

La modul concret: in momentul de
fatda, terenul nostru are o latura
dinspre lac delimitatd destrada
Siutghiol, pe o lungime de 55 m,
aceasta fi ind si singura iesire la un
drum public aterenului nostru.
Analizand propunerea dvs de
reglementare urbanistica, observam
urmatoarele: strada Siutghiol
dispare din planurile urbanistice pe
intreaga latura a triunghiului in care
este incadratda proprietatea noastra
(terenul situat la vest de intersectia
str. Arh Vladimir Simu cumalul
lacului  cuprinzdnd mai  multe
proprietati), in locul acestei strazi
parand a fi o alee de aprox 3 m (sau
o retragere de 3 m - ne intrebam
de la ce, atdta vreme cét terenul
nostru se Invecina pe respectiva
laturd cu strada Siutghiol).

Conform art.25 HG 525/1996
Regulamentul general de urbanism
(RGU):

Autorizarea executarii constructiilor
este permisa numai daca exista
posibilitati de acces ladrumurile
publice, direct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Atata vreme cat terenul nostru are o
suprafata de 1.200 mp si o iesire la
drumul public de 55 ml, nu ni se
poate reprosa ca parcela nu ar avea
valoare economica sau ar Ai
neconstruibila.

Conform propunerilor de
reglementare elaborate de catre dvs
(fila 80 din prezentarea propunerii
de reglementare - J), in zona ZDAG
parcelele ce nu au acces carosabil
dintr-o circulatie publicd mai lata de
4 m nu sunt construibile (pentru
activitatile de agrement si sport).
Celelalte activitati permise se refera
la: amenajari pentru practicarea
sporturilor nautice, observatoare de
pasari (???), alei pietonale, velo si
pentru alergare.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNTI)

oin cazul edificdrii unor locuinte insiruite parcela
se considera construibilda daca are suprafata de
minimum de 180 mp si un front la strada de
minimum 8 m, dar si acces dintr-o cale publica
sau privata sau sa beneficieze de servitute de
trecere, legal instituitd, dintr-o proprietate
adiacenta strazii;

e In cazul edificdrii unor locuinte cuplate parcela
se considera construibilda daca are suprafata de
minimum de 250 mp si un front la strada de
minimum 12 m, dar si acces dintr-o cale publica
sau privata sau sa beneficieze de servitute de
trecere, legal ipstituité, dintr-o  proprietate
adiacentad strazii. In cazul loturilor care au acces
realizat printr-o fundatura ("cul de sac”),
deschiderea minima la strada necesara pentru a
putea edifica o constructie este de 10 metri.

e In cazul edificdrii unor locuinte izolate parcela
se considera construibild daca are suprafata de
minimum de 400 mp si un front la stradda de
minimum 16 m, dar si acces dintr-o cale publica
sau privata sau sa beneficieze de servitute de

trecere, legal instituitd, dintr-o proprietate
adiacenta strazii.
Suprafata minima a loturilor destinate

edificarii functiunilor conexe locuirii este de cel
putin 500 mp, avand deschiderea la stradd a
parcelei de cel putin 20 m.

Se admit operatiuni de comasare a parcelelor
in vederea atingerii suprafetei minime necesare in
vederea edificarii.

Parcelele sunt considerate construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu
l[atimea de 4 metri direct dintr-o strada publica sau
prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct. Strada catre care se
propune accesul carosabil va trebui sa fie finalizata
si receptionata.

Zonele edificabile definite conform prezentului
RLU vor respecta restrictiile impuse de traseele
diferitelor retele tehnico-edilitare (distante/zone
de siguranta, zone de protectie, etc.) existente la
momentul solicitarii autorizatiei de construire.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE ALINIAMENT

Aliniere = retragerea minima impusa de la
aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si
domeniul public;

Fata de aliniamente (limitele de proprietate catre
stradd) se va respecta o retragere de minimum 5
metri.

Exceptie fac loturile de colt care au deschidere la
doud strazi. In cazul acestora, se va respecta o
retragere de minimum 5 metri fata de aliniament
de-a lungul laturii scurte si o retragere de
minimum 3 metri fatd de aliniament de-a lungul
laturii lungi.
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Conform planselor de la capitolul C
din fisierul Prezentare PUZ
Preliminar, si a legendei plansei,
terenul apare ca fiind spatiu verde.
In aceste conditii, apreciem ca
dreptul nostru de proprietate este in
mod nejustificat prejudiciat,
beneficiind de un tratament
discriminatoriu fata de celelalte
terenuri din zona.

Autoritatea locald este obligata ca
anterior elaborarii si aprobarii unui
PUZ prin care se schimba destinatia
terenului proprietate privata in
spatiu verde sa demareze procedura
exproprierii, sa  despagubeasca
proprietarul afectat de investitia
publica si numai dupa aceea sa
emita actea dministrative care sa
prevada respectiva investitie publica
prin schimbarea destinatiei
terenului.

Cu atdt mai mult cu cat prin

propunerea din noul PUZ nu s-a
mentionat un termen rezonabil
pentru demararea respectivei

investitii publice si nici vreo garantie
a acestui termen, consecinta fiind ca
proprietarul terenului nu se poate
bucura de prerogativele dreptului de
proprietate, nu poate construi, dar
nici nu este despagubit pentru lipsa
proprietatii sale, situatie ce va
persista o perioada nedeterminata
in timp.

in prezent, destinatia terenului
proprietate privatd nu permite
realizarea investitiei respective

(astfel cum a fost identificata de
autoritatea locald), iar realizarea ei
nu se poate face prin schimbarea
destinatiei terenului printr-un nou
PUZ, fara declansarea anterioara a
procedurii de expropriere.

in caz contrar, orice m3&surd
administrativa este nelegala si
abuziva, determindnd fncalcarea

dreptului de proprietate privata.
Sens in care va solicitam sa
reanalizati propunerile pentru
terenul mai sus identificat,
destinatia acestuia neputand fi
schimbata in spatiu verde sau teren
neconstruibil/teren cu destinatie de
alei pietonale si velo, etc, ca urmare
a lipsirii acestui teren de acces la
drumul public (Str.Siutghiol).

Va rugdm sa

analizati _ situatia

in cazul loturilor care au deschidere cétre strazile
perimetrale propuse prin prezentul PUZ se va
respecta o retragere de minimum 5 metri fata de
aliniamentele de la aceste strazi.

in cazul loturilor care au deschidere la o fund&tura
("cul de sac”) se va admite o retragere de
minimum 3 metri fata de aliniamentul de la acea
strada, cu conditia asigurarii unui loc de parcare in

lateralul constructiei, catre limita laterala de
proprietate.

Este interzisa derogarea de la prevederile
prezentului regulament in ceea ce priveste

amplasarea fata de aliniament, limite laterale si
posterioare, respectarea regimului de fnaltime
maxim si incadrarea in POT si CUT maxim, altfel
decat prin elaborarea unei documentatii de
urbanism de tip PUZ sau PUG initiata de
autoritatea publica locala.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Limita laterala = orice segment al limitei de
proprietate tangent la aliniament intr-un singur
punct.
Limitd posterioard = orice segment al limitei de
proprietate cuprins intre alte doua segmente ale
limitei de proprietate care nu sunt aliniamente.
Fatd de limitele laterale de proprietate se va
respecta o retragere de minimum 3 metri, dar nu
mai putin de jumatate din indltimea la cornisd/atic
a fatadei. In cazul loturilor care au deschidere la o
fundatura (“cul de sac”) se va respecta o retragere
de minimum 5 metri fata de limita laterald de
proprietate.

Fata de limitele posterioare se va respecta o
retragere de minimum 5 metri.

In cazul locuintelor insiruite se admite
amplasarea pe limita laterala de proprietate in
vederea realizarii constructiilor lipite la calcan.

In toate situatiile, solutia de amplasare in
parcela se va analiza printr-un studiu de insorire si
se vor respecta conditile OMS 119/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare. In situatia in
care pe parcela alaturata nu este edificata o
constructie, analiza se va face in raport cu solutie
similara celei propuse.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE
FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcela se pot realiza constructii izolate,
cuplate sau insiruite. Se admite edificarea unei
singure constructii principale. Pe langa aceasta,
sunt admise anexe, conform celor mentionate la
articolul 2, cu conditia respectdrii unor distante
minime intre ele de 3 metri (in cazul in care se vor
edifica izolat).

Suprafete anexelor se vor lua in calculul POT si
CUT.
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imobilului proprietatea noastra si sa
refaceti propunerea de PUZ cu
luarea in considerare a dreptului
nostru de proprietate.

ARTIACOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

In vederea lotizarii terenurilor se vor realiza
circulatii carosabile cu gabarite de minimum 6
metri carosabil cu doud benzi, si si trotuar pietonal
cu o latime minima de 1,5 metri, sau strazi de tip
shared space cu un gabarit de minimum 6-8 metri,
in conformitate cu plansa de reglementari - PL2.

Parcelele vor putea fi construite doar in
conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu
latimea de 4 metri direct dintr-o strada publica sau
prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct, strada care trebuie
sa fie finalizatda si receptionata. Portile/usile
garajelor realizate la limita de proprietate se va
deschide in mod obligatoriu spre interiorul
parcelei. Nu sunt admise parcelarile in urma
carora rezultd loturi cu deschidere la doud strazi
pe laturi opuse.

In cazul edificarii in regim insiruit se va
asigura o cale de acces cu latimea de minimum 4
m inAvederea permiterii accesului autospecialelor.

In cazul parcelelor de colt accesul auto se va
realiza in mod obligatoriu pe latura scurta.

Este admisd montarea barierelor pentru
controlul  accesului carosabil in interiorul
ansamblului.

Edificarea zonelor se va putea realiza etapizat,
exclusiv in urma implementarii proiectelor de
infrastructurda majora (pasaj Aurel Vlaicu, DC 89,
Strada Madrid).

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare
functionarii diferitelor activitati, conform normelor,
se admite numai in interiorul parcelei, sau in locuri
de parcare special amenajate. Este interzisa
stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a
drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau
piste pentru biciclete. Asigurarea locurilor de
parcare se va face cu respectarea H.C.L. 113/2017
privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, cu
completarile si modificarile ulterioare.

In cazul abrogdrii H.C.L. 113/2007 se vor
asigura minim 2 locuri de parcare pentru fiecare
unitate locativa. Pentru fiecare 10 loturi de case se
vor asigura cate minim 2 locuri de parcare pentru
vizitatori care se vor organiza in zone accesibile
din circulatiile publice sau private ale ansamblului.
Pentru functiunile turistice/ cazari se vor asigura
locuri de parcare dupa cum urmeaza:
e1 loc de parcare pentru constructii cu functiunea
de turism de asigura maxim 3 unitati de cazare
e Pentru hotel/apart-hotel/vile/ pensiuni turistice
se vor asigura 5 locuri de parcare la 10 locuri de
cazare
¢ Pentru motel se va asigura cate 1 loc de parcare
penru fiecare camera de cazare
e Pentru hostel se va asigura 1 loc de parcare sa
15 paturi.
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ARTIE:OLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in
situatia existentd, conform ridicarii topografice
vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate
fi preluata din studiul topografic care a stat la baza
prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi
autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in
situatia propusa, Tn urma modelarii terenului
natural la cota specificata 1n proiectul de
sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei,
indiferent daca au un regim de proprietate public
sau privat. Se considera demisol un nivel construit
al cladirii avadnd pardoseala situata sub nivelul
terenului (carosabilului) Thconjurator cu maximum
jumatate din fnaltimea liberda a acestuia si
prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrala. (P118-99 Normativ de siguranta la
foc a constructiilor).

Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie
realizarea acestora. Sunt interzise subsoluri cu o
indltime mai mare de 1 metru fata de cota de
calcare a strazii de unde se realizeaza accesul pe
parcela.

Indltimea maxim& admis3 la fatada de la strad3 nu
va depasi 11 metri. Regimul de indltime maxim
admis nu va depasi 3 niveluri supraterane,
respectiv D+P+1/P+1+M/P+2.

Indltimea de 12 metri se va masura de la cota
terenului amenajat adiacent fatadei si pana la
atic/cornisa. Restul fatadelor constructiei nu vor
depasi indltimea maxima a fatadei spre strada.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL
CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

e Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al
strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatie de co-
vizibilitate;

Finisaje

¢ Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine
vizuald neplacutda si se vor evita pastisele
arhitecturale;

¢ Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatra,
lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor
vor avea culoarea naturald, exceptie vor face
elementele ce necesita tratare speciala pentru
intemperii;

e Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru
acoperirea cladirilor si garajelor;

e Se interzice folosirea ca element de finisaj pe
fatada a materialelor de calitate indoielnica din
punct de vedere estetic, durabil si fiabil.

e Sunt permise placajele din piatra naturald sau
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din materiale compozite, placajele din caramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Cromatica

eToate elementele ce tin de estetica constructiei
vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine,
pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc,
in vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul
cladirii/ansamblului

e Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de
baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

e Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la
finisarea fatadelor;

o Pentru marcarea diverselor  elemente
constructive sau pentru elemente de
contrast/armonie cromatica (accente) se vor folosi
culori saturate. Aceste culori saturate nu vor
depasi 20% din suprafata fatadei. Se pot
considera accente: balcoane, ancadramente,
cornise, brauri, copertine, console, alte elemente
constructive sau decorative etc.

e In cazul cladirilor compuse din volume retrase,
planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai
deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

¢ Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va
realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

e Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a
fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar,
proprietarii avand obligatia de a uniformiza
aspectul cromatic al constructiei;

e Se interzice amplasarea panourilor publicitare si
afisarea materialelor de natura comerciald, pe
dome-niul public sau vizibile din domeniul public.
Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale
statiilor de transport public prevazute cu caseta
speciald pentru afisaje comerciale.

Témplarie

e Tamplaria exterioara se va executa din materiale
de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele
din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si
canate a modelului original.

e Se interzic culorile stridente sau finisajele
lucioase ale elementelor de tamplarie.

e Se interzic geamul colorat, geamul bombat,
geamul reflectorizant;

¢ Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri
spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

e Se interzic elementele decorative nespecifice
zonei.

e Se interzic golurile de forme atipice: cergc,
triunghi, romb, hexagon etc.;

e Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna
aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical
cu care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane,
logii, balustrade, pergole, parcaje etc)
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. In cazul balcoanelor/logiilor din
zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea
acestora ca elemente de accent, sau elemente ce
preiau cromatica volumului principal.

e Este strict interzisd amplasarea in planul
fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer
conditionat si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor
putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor,
in firide sau alte locuri special proiectate, astfel
incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

e In cazul parcarilor la sol, se recomanda
introducerea pergolelor verzi ca sisteme de
acoperire.

In cazul existentei garajelor (cu precadere cele
dispuse pe aliniament si integrate in imprejmuire),
acestea se vor trata intr-o manierda similara
constructiei principale. Totodatda, acestea vor
dispune de un sistem de acoperire de tip terasa.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice, in functie de necesitatile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se
va face obligatoriu in subteran, pe domeniul
public, preferabil de-a lungul circulatiilor si al
spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din
teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutda incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o
imagine arhitecturald precara sau producerea
ghetii.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in
locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriana) a cablurilor CATV.
Echipamentelor tehnice aferente retelelor de
utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita
incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla. Echipamentele tehnice
se vor amplasa, cu precadere, pe
acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in firide
special concepute pentru acestea, sau in interiorul
constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra
acestora.

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu
destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective. Se recomanda ca spatiile de
colectare a deseurilor menajere sa fie realizate
ingropat, cu platforme mecan-izate, sau In
constructii inchise pentru a reduce impactul vizual
negativ, riscul aparitiei mirosurilor si im-prastierii
deseurilor in caz de conditii meteorologice severe
(vant sau ploi puternice).

In conformitate cu normele ordinului 119/
2014, platformele destinate depozitarii
recipientelor de colectare selectivd a depozitelor
de deseuri municipale, vor fi amenajate la distanta
de minimum 10 m de ferestrele locuintelor. Acolo
unde constrangerile de spatiu  nu  permit
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amenajarea de platforme care sa indeplineasca
conditiile mentionate anterior se pot amplasa
pubele pentru colectarea selectiva a deseurilor
municipale Tn spatii protejat si asigurate, cu cale
de acces pentru evacuare, la distanta de minimum
5 metri de fatada neprevazute cu ferestre a celei
mai apropiate locuinte/imobil, cu conditia ca ritmul
de evacuare a acestor deseuri sa fie zilnic.

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza
anterior realizarii  circulatiilor carosabile si
pietonale pentru a nu afecta buna desfasurare a
acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu
este posibila, extinderea retelelor de utilitati se va
face cu o minimd afectare a cailor de circulatie
executate, iar ulterior finalizarii extinderii, finisajul
carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.
Alimentarea cu apd se va realiza din reteaua
R.A.J.A.

In vederea adoptarii normelor de reducere
a consumului de energie, de crestere a eficientei
energetice si de utilizare a surselor regenerabile
de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa
constructiilor va asigura posibilitatile de instalare a
panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte
asemenea instalatii fara a periclita straturile de
hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a
acestora. La faza de proiectare se va tine cont de
posibilitatile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale
constructiilor a echipamentelor si sistemelor de
producere a energiei din surse regenerabile.

Zonele edificabile definite conform
prezentului RLU vor respecta restrictiile impuse de
traseele diferitelor retele tehnico-edilitare
(distante/zone de siguranta, zone de protectie,
etc.) existente la momentul solicitarii autorizatiei
de construire.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII
PLANTATE

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o
suprafata de minimum 40% din totalul parcelei,
realizati pe teren natural cu grosimea de cel putin
2 metri si care permite cresterea arborilor inalti.

in spatiul dintre fatada constructiei si aliniamentul
propus la strada se va amenaja o gradind de
fatada si se va planta cel putin un arbore de talie
medie sau inaltd care sa contribuie la imaginea
vizibila din spatiul public si sa furnizeze umbra
adiacenta trotuarului pe timpul sezonului cald (pe
minim 1/2 din deschiderea la strada).

Se recomanda utilizarea unor specii de plante
locale, adaptate la conditiile climatice similare
orasului Constanta pentru a reduce costurile de
intretinere. De asemenea, se recomanda
amenajarea peisagistica utilizdnd specii de plante
cu cicluri de inflorire succesive astfel incat
imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga din
an. Se recomandd realizarea spatiilor verzi in
regim compact pentru a facilita mentenanta si a
nu creste costurile de intretinere.
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ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

Imprejmuirile la stradd se vor realiza cu
respectarea caracterului zonei, cu o Tinaltime
maxima de 2 m si minim 1,80 m realizate din
materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in
disonanta cu imprejmuirile cu care se invecineaza
si fatadele constructiilor adiacente.

Se recomanda imprejmuirile permeabile sau

semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafata permeabila, formata din
lemn tratat, metal, fier forjat etc.), insa nu se
exclud materialele de tipul: cdramida aparent3,
piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze
in caracterul zonei
e Cromatica si finisajele Tmprejmuirilor semi-
permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parcel
e In cazul suprafetelor semi-permeabile se
recomanda modelele geometrice simple (realizate
din elemente orizontale/verticale), evitdndu-se
formele organice, pastisele arhitecturale,
ornamentatiile de inspiratie florala etc.
Pe durata executarii lucrarilor de construire,
conform autorizatiei de construire obtinute, sunt
permise Tmprejmuirile provizorii cu mesh-uri
publicitare care promoveaza investitia realizata, a
gardurilor opace din structura metalica, ori alte
asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor
adiacente santierului.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE
OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice
specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se
definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul
dintre suprafata construitda (amprenta la sol a
cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor
superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construita este suprafata construita la nivelul
solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m
de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise
ale etajelor se include in suprafata construitd -
(POT = mp AC /mp teren * 100).

POT maxim:

35% - in cazul loturilor pentru locuinte isolate
40% - in cazul loturilor pentru locuinte cuplate
45% - in cazul loturilor pentru locuinte insiruite

Se va respecta un Grad de Ocupare (GO) de
maxim 65% din suprafata parcelei

La calcularea gradul de ocupare se vor lua in
considerare atat suprafete construite, cat si
circulatiile exterioare spatiilor verzi: alei, parcéari,
trotuare si platforme exterioare spatiilor verzi.
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE
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UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul
dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata
parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta.
Nu se iau fin calculul suprafetei construite
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei
civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/ carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT
planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim:

0,7 mp adc/mp teren - in cazul loturilor pentru
locuinte isolate

0,8 mp adc/mp teren - in cazul loturilor pentru
locuinte cuplate

0,9 mp adc/mp teren - in cazul loturilor pentru
locuinte Tnsiruite

Avand in vedere declivitatea terenului, a fost
propusa o strada pentru acces de 4 metri, parcela
fiind construibild ulterior realizarii drumului.

181030/
12.08.2025
formulata de

Sandu Roxana

Locuieste pe strada Ionel
Teodoreanu nr. 49 A, si nu este de
acord cu acest PUZ, deoarece:

- S-a facut retragerea conform
Certificatului de Urbanism;

-Sensul de circulatie al
autoturismelor pe aceasta strada sa
ramana in forma actuala cu acces
din si inspre bulevardul Tomis, iar
nu conform dorintelor unor oameni
politici locuitori pe aceasta strada,

- Interzicerea construirii blocurilor
intre case.

R198167/03.09.2025

Retragerea stabilitd prin documentatie, respectiv 5
metri de la noul aliniament propus a fost
prevazutda in vederea asigurarii unui spatiu
suficient pentru gararea automobilelor la nivelul
imobilelor cu scopul de a limita parcarile realizate

la nivelul domeniului public ce ingreuneaza
circulatia. Retragerea stabilita se aplica ulterior
aprobarii PUZ imobilelor ce vor fi edificate,

neafectand constructiile deja existente.

- In cadrul zonei mentionate, respectiv teritoriul
aferent strazii Ionel Teodoreanu, regulamentul de
urbanism elaborat interzice construirea de locuinte
colective, arealul fiind reglementat ca o zona
destinata exclusiv locuirii individuale, dupa cum
urmeaza:

ZLi2 (ZF11) - Zona locuintelor individuale situate
in zonele parcelate, in curs de constituire,
exterioare zonei centrale

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e locuinte familiale individuale in regim de
construire izolat, cuplat si insiruit cu regim de
indltime maxim P+2E;

e Case de vacanta sau locuinte
destinate inchirierii in regim hotelier;
e Locuinte de serviciu definite conform legii;

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

e amenajari aferente locuintelor: cdi de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, imprejmuire.

individuale

ARTICOLUL = 2 - UTILIZARI
CONDITIONARI

e anexe de tip garaj, magazie, foisor, cu conditia

ADMISE CU
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ca suprafata acestora sa nu depaseasca 40 mp, iar
suprafata cumulatd a acestora sa nu depaseasca
50% din amprenta constructiilor principale/de
locuit de pe parcel3;

¢ Doar pentru frontul de la strada Dumbraveni se
admit alte utilizdri complementare locuirii
individuale respectiv comert, servicii, alimentatie
publica, functiuni administrative (birouri, sedii
etc.) pentru toata suprafata desfasurata, cu
conditia respectarii tuturor normativelor in vigoare
care reglementeaza buna vecinatate cu locuintele
si respectarea POT, CUT, H max;

eFunctiuni de cazare turisticd cu conditia sa nu
dispund de mai mult de 12 locuri de cazare sau 6
camere destinate inchirierii;

e se admite conversia locuintelor in alte functiuni
(doar la nivelul parterului pe Strada Dumbraveni)
cu conditia mentinerii functiunii de locuit in
proportie de minimum 30% din ADC pentru fiecare
operatiune.

Functiuni admise:

e Functiuni comerciale: alimentatie publica, comert
de proximitate cu produse alimentare,

e Functiuni administrative: sedii, fundatii,
organizatii, asociatii, sedii  birouri, sediu
firma/companie, etc, care nu genereaza zgomot si
trafic insemnat - mai mult de 5 autovehicule/h;

e Functiuni medicale precum cabinete, clinici
medicale, laboratoare medicale, centre de
infrumusetare si tratament etc;

e Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si
asistentd juridica, birouri si ateliere de proiectare
si design, birouri de consultanta, ateliere de arta,
ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica
dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati
manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu
genereaza noxe, saloane de Iinfrumusetare si
intretinere corporala etc.);

e sunt admise unitatile de educatie de tip cresa,
gradinita cu conditia ca suprafata terenului pe care
se va realiza unitatea sa fie de cel putin 3000 mp.

Parcelele neconstruibile (definite in articolul 4) pot
capata urmatoarele functiuni:

e Parcare rezidentiala;

e Zona verde de tip pocket park;

e Locuri pentru joaca si odihna, tarcuri pentru
animale de companie etc.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e Locuinte colective;

¢ Activitati productive poluante, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul general;

e Constructii provizorii de orice natura;

e Depozitare en-gros;

¢ Depozitare de materiale refolosibile;

e Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate
colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau
reciclabile, cu exceptia deseurilor produse de
imobilul respectiv;

¢ Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;

e Anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistenta;
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Functiuni mari generatoare de trafic;

e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedicd evacuarea si colectarea apelor
meteorice;
o Panouri pentru reclame ca instalatii

independente de constructia principal3;
e Orice alte activitati care nu au fost permise sau
permise cu conditionari;

- In ceea ce priveste sensul de circulatie, strada
Ionel Teodoreanu este prevazutda in prezent cu
sens unic pe tronsonul dintre str. Corneliu Baba si
str. Recoltei, iTnsa PUZ-ul o prevede cu dublu sens
din considerente de accesibilitate, aceasta fiind o
strada rectilinie pe directia nord sud, cu rol
colector conectdnd giratia propusa la nivelul
Bulevardului Tomis cu restul teritoriului.

181132/
12.08.2025
formulata de
MATURO
RESIDENCES
SRL

Societatea este beneficiarul unor
drepturi de proprietate/superficie
pentru 2 loturi de teren n suprafata
de 18.292 mp (Nr. cadastral
226153) si 4.807 mp (Nr. cadastral
216447). De asemenea, pentru un
al 3-lea lot de teren in suprafata de
4887 mp (Nr. cadastral 216526),
societatea are o intelegere de
asociere cu societatea Building
Project & Plans SRL.

Noul Plan Urbanistic Zonal
“Actualizare Puz Palazu Mare
Constanta”, pentru care s-au facut
urmatoarele propuneri in zona
noastra de interes:

1. Regimul de inaltime prevazut de
HCL 277/2022 era de P+12E, iar in
propunerea PUZ-ului nou este
prevazut un regim de P+5 pana la
P+8;

2. S-a propus realizarea unei
circulatii pe 4 benzi pe lotul de
18292 mp partial. Propunerea din
noul PUZ nu a tinut cont de
circulatiile din PUZ 277/2022, iar in
acest moment una din cladirile
pentru care s-a inceput procedura
de autorizare se propune a fi
amplasata exact pe strada propusa,
conform schitei propuse.

Astfel, pentru cele 3 loturi de teren
s-au obtinut 3 certificate de
urbanism in datele de 06.03.2025
(C.U. Nr. 281 - pentru imobilul-
teren situat in judetul Constanta,
municipiul Constana, Strada Zona
Lac Siutghiol, Parcela A510/8 si C.U.
Nr. 282 - pentru imobilul - teren
situat in judetul Constanta,

R198175/03.09.2025

Mentionam ca PUZ-ul nu are efecte asupra
Autorizatiilor de Construire emise si asupra
procesului de edificare demarat. PUZ-ul aprobat cu
HCL 277/2022 ramane valabil pana la aprobarea
prezentei documentatii. Terenurile pot fi construite
pe baza acestei documentatii, In prezent. In
schimb, documentatia de urbanism PUZ public
initiata de autoritatea publica locala se bazeaza pe
Planul Urbanistic General in vigoare si nu poate
ignora anularea PUZ Palazu Mare HCL 121/2011
prin decizia Curtii de Apel Constanta, astfel incat
reglementarea in vigoare HCL 277/2022 - PUZ
privat, nu poate fi preluata in noua documentatie.
Mai mult, noul PUZ se coreleaza cu concluziile
studiilor de fundamentare ale PUG in elaborare
(Actualizare), care va prelua reglementarile noului
PUZ. - Circulatia propusd, care afecteaza partial
proprietatea cu nr. cadastral 226153 a fost
propusa in vederea asigurarii continuitatii,
coerentei si integrarii circulatiei propuse prin PUZ
aprobat cu HCL 277/2022 la nivelul intregii zone.
Mentionam faptul ca prezentul PUZ are o viziune
globald asupra zonei, fiind o documentatie publica
ce are ca prioritati cresterea calitatii locuirii n
cartierul Palazu Mare Si eliminarea
disfunctionalitatilor existente in acord cu interesele
locuitorilor si a administratiei publice locale
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municipiul Constana, Strada DN2A,
SERE MAMAIA SA) si 07.03.2025
(C.U. Nr. 284 - pentru imobilul-
teren situat in judetul Constanta,
municipiul Constana, Strada 3
DN2A, POPAS CISMEA, PARCELA
A510/6/1) in scopul obinerii
autorizatiei de construire in baza
reglamentarilor documentaiei de
urbanism, faza P.U.Z., aprobata prin
Hotrarea Consiliului Local Constanta
nr. 277/ 29.06.2022, in vigoare la
data obtinerii certificatelor, acestea
avand termen de valabilitate 24 de
luni de la data emiterii acestora.
Intre timp HCL-ul 277/2022 a
expirat si nu s-a mai obtinut
prelungirea acestuia, dar a fost
inceputa procedura de autorizare.

Analizand coroborat dispozitiile art.
2 alin. (21) din Legea nr. 50/1991
raportate la art. 56 alin. (5) din
Legea nr. 350/2001, se constata cu
usurinta faptul ca, in cazul in care in
timpul perioadei de valabilitate a
fost inceputa in conditiile legii,
procedura de autorizare a executarii
lucrarilor de construire, valabilitatea
documentatiilor de amenajare a
teritoriului  si de urbanism se
extinde de drept pana la finalizarea
acestora.

In plus fata de cele mentionate
anterior, odata cu noile propuneri
pentru elaborarea PUZ-ului din zona
Palazu Mare Constanta este ingradit
si incalcat dreptul de proprietate
privata prevazut expres in art. 44
din Constitutia Romaniei.

De asemenea se precizeaza faptul
ca terenurile pe care subscrisa
intentioneaza in mod ferm sa edifice
proiectul imobiliar nu a fost afectat
atat de vechiul PUZ Palazul Mare
(care a fost anulat in mod definitiv
de instantele judecatoresti). Acesta
reprezinta practic si considerentul
pentru care, la momentul inceperii
procedurilor a fost necesara
obtinerea unui PUZ distinct, cel
aprobat prin HCL Constanta nr.
277/2022. Conform dispozitiilor
Codului Administrativ, se instituie
obligativitatea de a se apara
propriile acte, astfel ca autoritatea
locala emitenta are inclusiv obligatia
legala de a respecta Hotararile
Consiliului Local anterioare. Aceasta
atitudine trebuie mentinuta in
permanenta si raportat la principiul
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de drept care guverneaza emiterea
actelor administrative normative /
individuale — Principiul LEGALITATII.

Se solicita sa se aiba in vedere cele
anterior mentionate si sa se dispuna
in sensul modificarii proiectului de
PUZ al cartierului Palazu Mare prin

includerea in noul PUZ a
prevederilor urbanistice existente
aprobate in cazul subscrisei prin

HCL nr. 277/2022.

In acest sens, trebuie regandite si
retrasate circulatiile care afecteaza
terenurile subscrisei, dar si in ceea
ce priveste regimul de inaltime care
se va putea executa in zona. In
situtia in care ne veti da curs
solicitarilor subscrisei, se vor urma
procedurile prevazute de legislatia

in vigoare.
181119/ Locuitorii cartierului Palazu Mare, | R198170/12.08.2025
12.08.2025 solicita sa hu autorlzgze constructia In ceea ce priveste sesizarea referitoare la modul
de blocuri intre case in zona Palazu S - .
< | de construire in cartierul Palazu Mare, respectiv
formulata de | Mare, care este o] zona di d difi locuintel lecti
. reponderent rezidentiala de case ten_ inta_de e ificare @ ocymte or cclectm_e cd
Sotir Sola P ’ " | regim crescut de inaltime intr-o zona dedicata

cu specific de cartier linistit, iar
constructia de blocuri intre locuinte
individuale:

- afecteaza coerenta
urbanistica si aspectul arhitectural
al zonei;

- produce  disconfort
cresterea traficului si
spatiilor verzi;

- genereaza probleme de
infrastructura  (apa, canalizare,
parcare) care deja sunt la limita.

prin
diminuarea

Se solicita analizarea cu prioritate a
reglementarilor urbanistice
aplicabile si sa luarea de masuri
pentru a opri aprobarea unor astfel
de proiecte imobiliare in Palazu
Mare, astfel incat sa fie protejat
caracterul rezidential si calitatea
vietii locuitorilor.

De asemnea, se solicita oprirea
vanzarii terenurilor de pe malul
lacului Siutghiol (Str.Petre Dascalu)
in favoarea arhitectului Zmeu.

locuintelor individuale, documentatia are in vedere
rezolvarea acestei disfunctionalitati prin eliminarea
posibilitatii de construire a locuintelor colective in
zonele functionale destinate locuirii individuale.
Astfel, in toate cele 4 UTR-uri dedicate locuintelor
individuale este interzisa edificarea locuintelor
collective.

UTR ZLi1, ZLi2, ZIi3, ZLi4

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

¢ Locuinte colective;

¢ Activitati productive poluante, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul general;

e Constructii provizorii de orice natura;

e Depozitare en-gros;

e Depozitare de materiale refolosibile;

e Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate
colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau
reciclabile, cu exceptia deseurilor produse de
imobilul respectiv;

¢ Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;e Anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistenta;

e Functiuni mari generatoare de trafic;

e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

ifmpiedicd evacuarea si  colectarea apelor
meteorice;
e Panouri pentru reclame ca instalatii

independente de constructia principald;

e Orice alte activitati care nu au fost permise sau
permise cu conditionari;

- Totodatd regulamentul documentatiei interzice
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derogarea de la prevederile sale, eliminand astfel
elaborarea de documentatii de tip PUZ/PUD care
sa schimbe reglementarile propuse:

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE ALINIAMENT

Este interzisda derogarea de la prevederile
prezentului regulament in ceea ce priveste
amplasarea fata de aliniament, limite laterale si
posterioare, respectarea regimului de fnaltime
maxim si incadrarea in POT si CUT maxim, altfel
decadt prin elaborarea unei documentatii de
urbanism de tip PUZ sau PUG initiata de
autoritatea publicd locald.- In vederea ameliorarii
problemelor referitoare la subdimensionarea
infrastructurii edilitare, regulamentul prevede
dezvoltarea zonelor neconstruite conditionata de
extinderea sau cresterea capacitatii retelelor:

ARTICOLUL 12 -
TEHNICO-EDILITARA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul n care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electricg,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suportd noi consumatori. In
cazul n care retelele existente nu suportd noi
consumatori este obligatorie extinderea acestora
sau marirea capacitatii anterior realizarii de noi
constructii.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
incearca pe cat posibil ameliorarea disfunctiilor

CONDITII DE ECHIPARE

legate de modul de construire existent Ia
momentul actual in sit si nu admite construirea de
locuinte colective pe un parcelar destinat
locuintelor individuale, sau 1in proximitatea
acestora.

180508/
12.08.2025
(identica cu
nr.180527/
12.08.2025)
formulata de
NOELA ENE

Arhitect si urbanist in cadrul
societetii Arhitectonic S.R.L.,
referitor la unitatile functionale ZLi1l
si ZLi2 - zone locuinte individuale,
transmite urmatoarele propuneri:

1. Avand in vedere ca va fi
interzisa derogarea prin P.U.D. de la
prevederile regulamentului ce va fi
aprobat, pentru a veni in sprijinul
proprietarilor de terenuri pe care se
va putea construi numai in regim
"INSIRUIT" sau "CUPLAT", conform
RLU - PUZ PRELIMINAR, propune
doua variante:

a) sa se precizeze in mod clar faptul
ca se va construi "FARA ACORDUL
VECINILOR LIMITROFI” fata de
limitele proprietatii pe care va fi
edificata viitoarea constructie.
Propunerea mea este fundamentata
pe art. nr. 612 Cod civil, aceasta
precizare nelasand loc de

R 198142/03.09.2025

Elaboratorul a optat pentru completarea in
Regulamentului Local de Urbanism pentru UTR-
urile destinate locuirii individuale( respectiv ZLil,
ZLi2, ZLi3, ZLi4) dupa cum urmeaza:

PRESCRIPTII GENERALE:

Aceasta documentatie admite in mod expres
modul de construire insiruit/ cuplat pe
limitele/limita laterale/laterala de proprietate fara
a fi necesar acordul vecinilor, cu conditia
respectarii tuturor celorlaltor prevederi legale
aflate in vigoare.

- Luand in considerare posibilitdtile de edificare a
zonei, elaboratorul PUZ a decis modificarea
subzonei functionale ZLi2 propuse initial, cu
urmatorii indicatori:

e POT max = 35%-40% (in functie de modul de
construire)

e CUT max=1,05 mp ADC/mp teren

e Rh max= P+2E

- Am considerat tesutul aferent ZLil diferit de cel
aferent ZLi2 din urmatoarele considerente:
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interpretari ulterioare in faza de
autorizare si astfel se vor evita
procesele lungi si inutile cu
proprietarii limitrofi care "nu sunt de
acord cu constructia pe hotarul
comun".

b) in situatia in care unul sau ambii
vecinii limitrofi au construit fara a
respecta vreun regulament de
urbanism, amplasarea in interioarul
parcelei (fata de limita cu acel/acei
vecini) ar trebui sa respecte art.24,
pct. a) din Regulamentul general de
urbanism aprobat prin HGR 525/96:
"DISTANTELE MINIME OBLIGATORII
fatda de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, conform
COD CIVIL". Aceasta prevedere ar fi
justa fata de proprietarii care vor
construi, avand in vedere ca vor fi
respectate celelalate prevederi ale
legislatiei in vigore referitoarea la:
studiul de insorire, servitutea de
vedere, neafectarea structurii
constructiilor vecine, regimul de
inaltime, POT, CUT...etc.

2.Pentru zone functionale ZLil1 si
ZLi2 propun corelarea
POTmax.=30%-40% Si
Hmax=3niveluri supraterane cu
CUTmax.=1,2 ;

Prin PUZ RELIMINAR, pentru
Hmax=3 niveluri supraterane:
-pentru zona functionala ZLH:
POTmax.=30%-40%

Hmax=3 niveluri supraterane

CUT= 0,65 (corespunzator doar
pentru 2 niveluri supraterane)
-pentru zona functionala ZLi2:
POTmax=30%-40%

Hmax-3 niveluri supraterane

CUT= 0,7 (corespunzator doar
pentru 2 niveluri supraterane)

3.In cazul ambelor zone functionale
ZLi1 + ZLi2 din Regulament PUZ
PRELIMINAR, la ARTICOLUL 6 -
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR , ar
trebui reglementate la fel, avand in
vedere ca in ambele cazuri, tesutul
urban este similar constituit.

4.La zona functionala ZLil, Ila
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR a fost omisa
reglementarea in cazul vecinului
retras intre 0,90m-2,00m fata de

e tesutul aferent ZLi 1 reprezinta vechea vatra a
satului fiind alcatuit in mare parte din parcele de
tip agricol, alungite cu deschideri mici, si edificat
intr-o proportie mai mare cu constructii vechi, de
tip rural, amplasate la distante foarte mici fata de
limitele proprietatilor;

e Tesutul aferent ZLi2 prezinta in mare parte zone
parcelate, needificate, a caror parcelare este una
diferita, dispunand de deschideri mai ample, de
parcele caracteristice mediului urban.
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limita laterala de proprietate

181590/
12.08.2025
(identica cu
nr.184077/
18.08.2025)
formulata de
3D
Style
Development
SRL

American

Societatea este titularul dreptului de
proprietate asupra imobilului teren
in suprafata de 255.946 mp, situat
n intravilanul municipiului
Constanta, zona Palazu Mare III,
acesta fiind dobandit prin contractul
de vanzare-cumpadrare autentificat

sub nr. 2538 din 27 iulie 2010,
prezinta observatii privind PUZ,
astfel:

-La data de 21 septembrie 2020
Consiliul Local Constanta a aprobat
Hotararea nr. 347, necontestata si
ale carei efecte juridice se produc si
la data prezentei si sunt opozabile
autoritatii publice si elaboratorului,
prin care s-a aprobat protocolul de
colaborare dintre municipiul
Constanta si societatea 3D prin care
s-a stabilit colaborarea dintre
unitatea administrativ-teritorialda si
investitor pentru realizarea
drumurilor publice reglementate
prin PUZ Palazu Mare.

PUZ Palazu Mare reglementa intreg
teritoriul situat de o parte si alta a
bulevardului Tomis, iar nicidecum
numai cel vizat de proiectul astazi
aflat in consultare. O atare situatie
conduce negresit la o abordare
scindata nejustificat a unui teritoriu
relevant al Municipiului Constanta;

Proiectul supus consultarii publice
face trimitere, potrivit
elaboratorului, la un PUZ anulat, dar
pe care il actualizeaza, precum si la
PUG Constanta, fara insa a identifica
ca atare documentatia de urbanism
general aplicabila municipiului
Constanta, respectiv  Hotararea
Consiliului Local de aprobare a unui
PUG ca atare, ca documentatie
definitiva si completa, spre a putea
face veridice trimiterile la functiunile
urbanistice anterioare. Este, deci,
imperativ ca, in raport de Legea nr.
350/2001, sa se indice exact si
asumat acest aspect spre a se putea
verifica 1n concret concordanta
reglementarilor Si respectarea
actelor normative incidente, inclusiv
din perspectiva spatiilor verzi;

Proiectul supus consultarii publice
nu dispune o radiografie si o
evidenta a:

- Documentatiilor de urbanism tip
PUZ si PUD anterior aprobate, aflate

R 198198/03.09.2025

Anularea PUZ Palazu Mare de catre Curtea de Apel
Constanta nu poate avea efecte asupra procesului
de elaborare a prezentei documentatii care este o
documentatie urbanistica distincta, elaborata
pentru reglementarea teritoriului stabilit prin
caietul de sarcini Palazu Mare, pe baza
documentatiei de urbanism plan urbanistic
general, independent de documentatiile
anterioare, integrand efectele acestora - expirate,
anulate, in vigoare si aducand la zi ansamblul de

norme pe baza legislatiei existente - Legea
350/2001 cu modicifari si completari, Legea
24/2007, Politica Urbana a Romaniei, printre

altele. Anularea PUZ - ului anterior nu afecteaza
obiectul, metodologia sau legalitatea prezentului
PUZ, care se bazeaza pe analize actuale ale
terenului, cadastrului si reglementarilor urbanistice
in vigoare. In consecintd, consultarile publice si
fazele de elaborare planificate pentru prezentul
PUZ sunt relevante si oportun desfasurate, nefiind
necesara amanarea lor pana la motivarea sentintei
privind documentatia anterioara. Titulatura de
Actualizare PUZ Palazu Mare provine din
documentatia de atribuire initiata de administratia
publica, la momentul in care documentatia PUZ
Palazu Mare aprobata prin HCL 121/2011 era in
vigoare. Aceasta a produs efecte in perioada
2011-2025, iar actualul PUZ integreaza si
corecteaza situatia din teren ca urmare a edificarii
in baza vechiului PUZ.

- In ceea ce priveste delimitarea teritoriald,
respectiv includerea doar a zonei situate la nord
de Bulevardul Tomis, precizam ca aceasta a fost o
optiune asumata in tema de proiectare, stabilita
de initiatorul PUZ, in corelare cu prioritatile de
dezvoltare si cu solicitarile exprimate pentru
aceasta parte a localitdti. Documentatia
reglementeaza doar teritoriul localizat la nord de
bulevardul Tomis, conform caietului de sarcini,
insa a fost luat in calcul si fontul sudic, in ceea ce
priveste analiza situatiei existente din perspectiva
calculului necesarului de dotari, a gradului de
accesibilitate, regimul de inaltime si categoriile
functionale dar si fluxurile auto generate de
dezvoltarile existente si previzionate.

- Conform plansei de incadrare in documentatii si
a Memoriului ce Tnsotesc prezenta documentatie,
sunt descrise reglementarile care s-au succedat in
ultimii 25 de ani cu indicarea reglementarilor
actuale conform PUG in vigoare. Prezentul PUZ
corecteaza prevederile din PUZ Palazu Mare 2011,
parte din ele fiind necorelate cu legislatia in
vigoare si insuficient detaliate pentru a putea
gestiona in mod responsabil teritoriul si respecta
prevederile cadru ale PUG in vigoare.

- Proiectul include studiul de fundamentare 11.3.4 -
Studiu asupra evolutiei teritoriului din punct de
vedere arhitectural-urbanistic, ce include analiza
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in vigoare la data elaborarii;

- Autorizatiilor de construire emise
si a certificatelor de urbanism in
scopul construirii emise in arealul
reglementat de documentatia aflata
in consultare, aflate in vigoare la
data publicarii spre consultare.

Proiectul supus consultarii publice
instituie intregi areale de spatii verzi
pe terenuri proprietate privata,
inscrise in cartea funciara 1In
categoria curti- constructii, aflate in
intravilan, cu fincalcarea grava a
dreptului de proprietate privata si a
prevederilor Legii nr. 24/2007, in
lipsa unei analize fundamentate, a
unei justificari, a unor studii de
impact financiar, economic si social,
de fezabilitate si a oricaror
consultari  efective cu titularii
respectivelor proprietdti. Atragem
atentia 1n acest context, strict
preliminar, cu privire la principiile
imperative privind finantele publice
locale si cheltuirea fondurilor publice
in conditii de economicitate si
eficienta.

Proiectul supus consultarii publice

instituie o serie de alte limitari
drastice ale conditiilor de
construibilitate fara o justificare

concreta si obiectiva, in multe cazuri

indicatorii urbanistici teoretic
propusi  devenind iluzorii  prin
raportare la celelalte conditii
impuse;

Proiectul supus consultarii publice
stabileste excesiv si nelegal, deplin
impredictibil, ca in vederea obtinerii
autorizatiei de construire, in zonele
needificate, supuse viabilizarii, nu

se vor emite autorizatii de
construire pana la momentul
finalizarii procedurilor  aferente
transferului in domeniul public in

conformitate cu plansa PL 4- regim
juridic, inexistenta. Tn orice caz,
aceasta situatie nu stabileste un
plan de actiune al procedurii de
expropriere, nici fondurile afectate,
impactul social si economic, resursa
de fonduri publice alocate, etc.

Proiectul supus consultarii publice
instituie o zond needificatd B si in
concret needificabild, situatie
absurdd si care anihileaza fnsusi
dreptul de proprietate al societatii

documentatiilor aprobate de-a lungul anilor, pana
la momentul elaborarii PUZ, predat beneficiarului
odatd cu finchiderea ETAPEI II - Studii de
fundamentare. Totodata, ETAPA III- PUZ
Preliminar contine plansa PL II1.0 - incadrare, la
nivelul careia se regasesc documentatiile aprobate
in cadrul zonei de studiu. Drept urmare,
consideram ca proiectul dispune de o radiografie si
o evidentd a documentatiilor de tip PUZ si PUD
aprobate anterior. Totodata, au fost consultate
autorizatiile de construire emise, insa trebuie
mentionat faptul ca PUZ-ul nu are efecte asupra
Autorizatilor de Construire emise 1in baza
certificatelor de urbanism eliberate pana la
aprobarea prezentului PUZ si asupra procesului de
edificare demarat.

- Avand in vedere faptul ca prezenta documentatie
se coreleaza cu PUG Municipiul Constanta ca
urmare a anularii PUZ Palazu Mare, reglementarile
aferente terenurilor mentionate incadrate conform
PUG in ZRV4-Culoare de protectie/ZRB - subzona
pentru case de vacantd pensiuni au in vedere
conservarea spatiilor verzi de protectie in
proximitatea lacului Siutghiol, sit Natura 2000. In
plus, terenurile mentionate pot fi valorificate
financiar, fiind incluse in noul PUZ in UTR ZDag
Zona dotarilor pentru agrement sau ZULi3- Zona
locuire individuala.

- Plansa PL4- regim juridic a fost predatd catre
beneficiar, drept urmare, toate documentele
livrate si receptionate calitativ pana in prezent pot
fi obtinute de la Beneficiar, Municipiul Constanta,
ca rezultate ale contractului.

- PUZ-ul stabileste reglementari clar definite
privind conditile de construibilitate in vederea
organizarii si bunei functionari in teritoriu, fara a
Iasa loc de interpretare sau de derogare.

- Instituirea unor zone non aedificandi pana la
dezvoltarea unor proiecte de infrastructura majora
are la baza modelarea de trafic ce releva faptul ca
infrastructura existenta nu poate suporta in forma
sa actuala fluxurile rutiere suplimentare ce ar fi
generate de dezvoltarea zonelor needificate.
Conform lege 350/2001, interdictia de construire
(non aedificandi) reprezinta o reguld urbanistica
potrivit careia, intr-o zona strict delimitata, din
ratiuni de dezvoltare urbanisticd durabila, este
interzisa emiterea de autorizatii de construire, in
mod definitiv sau temporar, indiferent de regimul
de proprietate sau de functiunea propusa. Astfel,
elaboratorul considera definirea unor zone cu
interdictii de construire temporare pretabile pentru
zonele nedezvoltate din Palazu Mare pentru a
preveni  suprasolicitarea  arterelor principale
existente, care deja functioneaza la un nivel ridicat
de incarcare, si de a evita agravarea congestiei
rutiere in arealul studiat. In lipsa unei astfel de
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deliberativa, acestea urméand a fi
tinute si personal prin reprezentantii
sdi la repararea acestui prejudiciu;

Caracterul needificabil al zonei B
este limpede in conditiile
conditionarii oricdrei interventii de 4
proiecte majore de infrastructura:

- in lipsa unui plan de actiune,

- in lipsa unei asumari si aprobari
anterioare de catre autoritatile si
actorii implicati,

- In lipsa unui studiu de fezabilitate
si a unui studiu de impact necesare
proiectelor publice,

- in lipsa asigurarii finantarilor
publice destinate acestor proiecte,
-Fata de care nu poate exista niciun
control Si niciun fel de
predictibilitate.

Proiectul supus consultarii publice
trimite la respectarea regulii 26 mp
spatii verzi raportat la nr. de
locuitori, fara nicio bazd ori
justificare documentara si real3;

Proiectul supus consultarii publice
incalcd grav prevederile Legii nr.

24/2007 schimband nelegal
destinatia unor fintregi astfel de
areale;

Proiectul supus consultarii publice
impune efectuarea diagnostic
arheologic pentru parcele mai mari
de 1000 mp care se afla in afara
zonelor de protectie ale siturilor
arheologice, fara vreo justificare;

siguranta si eficienta deplasarilor in teritoriu.

- Conform prevederilor documentelor strategice la
nivel european, existd necesitatea asigurarii unei
suprafete extinse pentru spatiile verzi, in vederea
cresterii calitatii conditiilor de trai. Suprafata
recomandatd de Uniunea Europeanda este la
momentul actual de 26 mp/cap de locuitor si chiar
50 mp/cap de locuitor conform OMS.

-Prevederea referitoare la obligativitatea realizarii
unui diagnostic arheologic pentru parcelele cu
suprafata mai mare de 1000 mp, chiar daca
acestea nu sunt incluse in zonele de protectie ale
siturilor arheologice cunoscute, are rolul de a
preveni distrugerea accidentalda a eventualelor
vestigii arheologice nedocumentate pana in
prezent. Avand in vedere faptul ca peste 50% din
teritoriu prezinta situri arheologice, am considerat
faptul ca parcelele mari implica, in general, lucrari
de fundare profunde si extinse (ex: decopertari,
excavatii mecanizate), iar riscul de afectare a unui
sit arheologic necunoscut este semnificativ mai
ridicat.

181435/
12.08.2025
formulata de

Petruc Silviu

Proprietar al imobilului din Palazu
Mare, strada George Toparceanu
nr.15, precizeaza urmatoarele:

1. Refacerea studiului PUZ
preliminar, deoarece cel prezentat
nu respecta realitatea din teren.

2. Constructia blocurilor, sa fie strict
interzisa in cartierul Palazu Mare,
cartierul este destinat exclusiv
caselor.

3. Datorita blocurilor, sistemul de
canalizare este suprasolicitat,iar
presiunea la apa este mult mai
scazuta.La fel seintampla si cu
sistemul electric. Intreg sistemul a
fost proiectat doar pentru case.

4.Majoritatea  locatarilor de la

R198179/03.09.2025

Documentatia de urbanism prezentata in etapa de
consultare publica - faza propuneri preliminare -
este una “de lucru” si are la baza analiza situatiei
existente pe multiple paliere, precum si propuneri
tehnice menite sa corecteze disfunctionalitati, sa
elimine neconformitati si sa Tmbunatateasca atat
calitatea locuirii, cat si  mediul urban, 1in
conformitate cu legislatia si standardele actuale in
domeniu, insa plansa de reglementari ilustreaza
situatia viitoare propusd, acesta fiind cadrul
normativ de elaborare PUZ. Procesul de consultare
publicd presupune preluarea observatiilor si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de

alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,

arhitectura etc. - cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale comunitatii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
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blocuri isi parcheaza masinile pe
carosabil, accesul devenind dificil pe
strazile inguste atatpentru riverani
cat si in caz de urgenta(ambulanta,
pompieri).

5.Creearea de noi parcuri,
promenada pe marginea lacului cu
pista de bicicleta, loc de joaca
pentru copii si zone derecreere.

6. Instalarea limitatoarelor de viteza
pe strazile unde se afla gradinite,
scoli (un exemplu bun este chiar pe
strada GeorgeToparceanu, cererea
pentru instalarea limitatorului de
viteza mi-a fost respinsa, cu toate
ca pe strada se afla gradinita Petre
Ispirescu si foarte multi soferi
circula cu viteza mare si nu respecta
sensul unic).

consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului n
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului

- In ceea ce priveste construirea de blocuri intre
case, documentatia a urmarit sa separe zonele de
locuinte colective de cele individuale si interzicerea
construirii blocurilor intre case. Acest lucru poate fi
consultat in piesele scrise ale proiectului. Conform
regulamentului aferent Planului Urbanistic Zonal
Actualizare PUZ Palazu Mare, sunt propuse patru
zone functionale dedicate locuintelor individuale:

1. ZLil (ZF11) - Zona locuintelor individuale
situate in zona centrala a localitatii Palazu Mare
(vechea vatrd) . In cadrul acestei zone functionale
este mentionat in Regulamentul Local de Urbanism
la pg. 20, la capitolul utilizarilor interzise;

2. ZLi2 (ZF11)- Zona locuintelor individuale situate
in zonele constituite exterioare zonei centrale In
cadrul acestei zone functionale este mentionat in
Regulamentul Local de Urbanism la pg. 44, la
capitolul utilizarilor interzise;

3.ZULi3 (ZF11)- Zona locuintelor individuale
situate in zonele de extindere a asezdrii Palazu
Mare In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise;

4, ZLi4 - Zona locuintelor de vacanta si a
turismului_balnear situate in zona malului Lacului
Siutghiol In cadrul acestei zone functionale este
mentionat in Regulamentul Local de Urbanism la
pg. 61, la capitolul utilizarilor interzise;

- Deficientele zonei precum cele mentionate
(capacitatea retelelor de utilitati sau capacitatea
strazilor) sunt aspecte care sunt tratate prin
documentatii precum cea de fata, prin caracterul
programatic si strategic al acestora. In baza
propunerilor PUZ atat administratia locala, cat si
operatorii de utilitati, pot programa investitii care
sa fie corelate cu necesarul planificat pentru viitor
al zonei. Atata timp cat nu exista reglementari
previzibile sau nu sunt respectate reglementarile
prevazute pentru o zonad, fiind posibile derogari
constante fata de acestea, orice investitie publica
va putea doar sa raspunda, uneori doar partial,

deficientelor, fara a putea asigura o rezerva
pentru noi dezvoltari. Respectarea noilor
reglementari revine administratiei publice, prin

emiterea  autorizatilor in  conformitate cu
documentatiile aprobate si prin controlul executiei
pe teren. Introducerea unor reglementari clare si
conditionari precise In PUZ creeaza premisele
limitarii abaterilor si sprijinda o dezvoltare urbana
coerenta.
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- In ceea ce priveste solicitarea cu privire la
realizarea zonelor verzi, locuri de joaca si piste de
biciclete pentru locuitori, documentatia elaborata
propune zone in care se vor desfasura astfel de
activitati. Propunerile au tinut cont de aceste
deficiente majore ale cartierului. Detalierea
modului in care documentatia PUZ valorifica
potentialul existent al cadrului natural si
propunerile privind spatiille de recreere pot fi
consultate in cadrul Memoriului Justificativ Plan
Urbanistic Zonal- Volumul I - Propuneri
preliminare, capitolul III Propuneri privind
dezvoltarea urbanistica - I1.3 Valorificarea cadrului
natural (p.102). La nivelul reglementarilor se
propun trei zone dedicate spatiilor verzi publice de
loisir:

- ZVa - Zona spatiilor verzi amenajate - parcuri si
gradini publice

Prin ZVa - Zona spatiilor verzi amenajate - parcuri
si gradini publice se propun parcuri si aliniamente
verzi generoase, dispersate echilibrat in teritoriu
astfel incat sa deserveasca toti locuitorii.

- Spatiu verde de protectie (ZVp, ZVa-ml)

Prin ZVa-ml - Spatiu verde de protectie se
urmareste atat protejarea, cat si accesibilizarea
malului de lac. Aceste zone verzi se regasesc,
conform Plansei III 2.2 Reglementari Urbanistice,
atadt de-a lungul malului sud-estic cat si nord-
vestic.

- Zone de agrement (ZDag )

Nu in ultimul rénd, zonele incadrate In Zdag -
Zone de agrement sunt amplasate in proximitatea
malului de lac. Aceste zone functionale pot fi
identificate pe Plansa III 2.2 Reglementari
Urbanistice.

- Solutiile pentru calmarea traficului si cresterea
sigurantei rutiere pot fi doar partial prevazute
printr-o documentatie urbanistica si mai mult prin
documentatii de detaliu (DTAC, SF-DALI). Pentru
varianta revizuita a documentatiei urbanistice va fi
luata in considerare introducerea unor mentiuni in
Regulamentul local de urbanism ca pe zonele de
circulatie publica situate in dreptul dotarilor socio-
educationale sa fie prevazute solutii de calmare a
traficului precum treceri de pietoni la nivel cu
pietonalul, ingustarea locald a carosabilului sau
circulatie alternativa pe cate un sens, instalarea
unor garduri la limita trotuarului pentru siguranta
copiilor etc., in functie de situatia din teren.

181850/
13.08.2025
formulata de

Borcila Cristian

Locuitor si proprietar in cartierul
Palazu Mare, strada Salviei, nr. 2,
prezintd urmatoarele observatii
privind Planul Urbanistic Zonal -
Actualizare PUZ Palazu Mare:

PUZ-ul are ca referinta situatia
existenta din teren, in momentul
actual. insd, in vecinitatea
noastra, strada  Salviei nr.2,

R 198342/03.09.2025

Plansa de reglementari prezinta situatia propusa,
drept urmare gabaritul, strazilor este cel propus
nu cel existent.

- Reglementarea a fost realizata in baza situatiei
existente in teren la momentul elaborarii acesteia.
Avand in vedere existenta unui proces pe rol in
ceea ce priveste autorizatia de construire a
imobilului pe care I-ati mentionat, am optat pentru
reglementarea potrivita in situatia de fata pentru
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marcata ZLi2, apare zona ZM1 desi
acolo se construieste P+7.

Drumurile care apar deja marcate
(de la care ati pornit planul) sunt
cotate eronat: strada Salviei are
latime de 4 m si o singura banda
auto, fard trotuare! In Plan, strada
Salviei apare cu doua sensuri auto,
deci o latime de minim 8metri. Mai
apare o strada fintre proprietatea
noastra si constructia firmei
Cambela, strada care nu exista si nu
va putea vreodatd exista, decat
daca se darama blocul sau se ia
abuziv din curtea noastra.
Deasemenea constat ca planul, este
utopic din moment ce in zona
marcata ZM1, se construieste P+7,
iar strada proiectata, F.N.23 poate fi
realizata doar prin darédmarea
blocului, iar Strada Salviei poate fi
largita la doua benzi prin daramarea
aceluiasi bloc pe alta latura si
ocuparea abuziva a curtii noastre!

Se solicita urmatoarele:

- Eliminarea zonelor ZM3,
ZM4 Si ZULc2 destinate
constructiilor colective (blocuri) cu
regim de inaltime P+8, P+10 si
P+11, care contravin specificului
traditional de locuire al cartierului
Palazu Mare si afecteaza direct
proprietatile existente.

- Publicarea si delimitarea
clara a spatiilor verzi exclusiv
publice, excluzand din calcule

zonele private, malurile lacului si
spatiile interioare ale dezvoltarilor
imobiliare.

- Clarificarea dimensiunii
reale a largirilor propuse pentru
strazile secundare, in special acolo
unde latimea propusa este similara
cu artera principala Aurel Vlaicu,
ceea ce ridica suspiciuni privind
transformarea acestora in bulevarde
colectoare.

- Organizarea unei noi
dezbateri publice cu prezentarea
modificarilor concrete aduse PUZ-

dezvoltarea zonei. Cu alte cuvinte, in cazul anularii
autorizatiei respective, o noud autorizatie nu va
putea fi emisa dupad aprobarea PUZ, decat cu
respectarea regulamentului propus de PUZ, care
este just in raport cu vecinatatile.

- Referitor la preocuparea dumneavoastra privind
largirea strazii din vecinatatea proprietatii, dorim
sa precizam ca PUZ-ul are rolul de a propune o
viziune coerenta si sustenabild pentru dezvoltarea
viitoare a zonei, stabilind cadrul urbanistic necesar
pentru eventuale investitii si interventii ale
autoritatilor publice. Stabilirea unui profil stradal
adecvat — n cazul de fata, largirea strazii — se
bazeaza pe necesitatea de a asigura accesibilitate,
circulatie n conditii de siguranta si infrastructura
functionald pentru toti locuitorii zonei. Aceasta
prevedere NU implica in mod automat realizarea
imediata a strazii in forma propusa si, in niciun
caz, nu conduce la afectarea directd sau imediata
a proprietatii. Orice lucrare de acest tip ar necesita
parcurgerea unei procedure legale de expropriere,
initiata de autoritatea locala, cu respectarea
drepturilor proprietarilor si doar in baza unei
decizii administrative explicite si justificate.

- Delimitarea zonelor ZM3, ZM4 si ZULc2 a fost
realizata astfel incat tesutul de locuinte individuale
sa nu fie afectat. Reglementarile aferente acestor
zone prevad un regim maxim admis raportat la
vecinatati, in vederea asigurarii coexistentei intre
constructiile nou edificate si cele deja existente.
Astfel, necesitatea acestor zone se justifica astfel:

e Zona ZM3 a fost reglementata exclusiv in zona
adiacenta Bulevardului Tomis, cu scopul de a crea
un front construit coerent si sustinut, in acord cu
caracterul arterei - una de importanta
municipiului, care necesitd o prezenta urbana mai
accentuata. Introducerea unui regim de inaltime
mai mare in aceasta zona are o dublad justificare:
pe de o parte, contribuie la intarirea imaginii de
bulevard urban si la consolidarea unei structuri
urbane echilibrate; pe de alta parte, aceste cladiri
cu regim colectiv si inaltime superioara joaca un
\rol functional important, actiondnd ca o bariera
fonica si vizuala intre traficul intens al bulevardului
si zona rezidentiald de locuinte individuale din
interiorul cartierului, protejépd astfel caracterul
linistit si specific al acestuia. In vederea asigurarii
coexistentei cu fronturile vecine, regimul de
indltime reglementat prevede un maxim admis
raportat la distanta dintre fronturi pentru zonele
unde vecinatatile sunt deja edificate, dupa cum
urmeaza:

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
A CLADIRILOR

Ed.I rev. 00
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fi modificat ulterior fard o noua
consultare publica.

- Asigurarea prin reglementari
urbanistice clare ca infrastructura
actuala (ap3, canalizare,
electricitate, trafic rutier) poate
sustine eventualele dezvoltari
propuse, TInainte de aprobarea
oricarei constructii noi.

Sentinelei se va admite un regim maxim de
inaltime de P+11, echivalentul a 43 de metri.

e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre strada
Henry Coanda si strada Salviei se va admite un
regim maxim de indltime de P+8, echivalentul a
32 de metri.

Se va urmari respectarea unei indltimi maxime a
fatadei echivalenta cu distanta de la planul fatadei
si pana la edificabilul de pe frontul opus. In cazul
invecinarii cu o zona destinata locuintelor
individuale, inaltimea primului front neretras al
fatadei orientat catre aceasta va fi maxim P+4 (20
metri) indiferent de retragerea fata de limita de
proprietate a constructiei propuse. Deasupra
regimului maxim P+4 se vor putea realiza etaje
retrase pana la indltimea maxima P+8 (35 metri).
Retragerea fatadelor deasupra regimului P+4 se
va realiza cu o distanta cel putin egala cu diferenta
de findltime dintre planul fatadei neretrase si
indltimea etajului retras.

e Zona ZM4 si ZULc sunt situate la periferia
cartierului, fiind supuse wunei interdictii de
temporare de construire pana la implementarea
proiectelor de infrastructura majora reprezentate
de DC89, Strada Madrid si pasaj Aurel Vlaicu.
Reglementarile aferente acestor zone asigura lipsa
unui impact negativ asupra calitatii locuirii pentru
imobilele deja edificate si totodatd are in vedere
prevederile PUG, document ce a stat la baza
elaborarii prezentei documentatii conform
legislatiei in vigoare.

Totodata, mentionam faptul ca aceste zone au fost
gandite in vederea asigurarii unei componente de
sustenabilitate economica dar si viabilitate pentru
dezvoltarea infrastructurii locale si a wunor
echipamente publice.

- Prin prezentul PUZ se propune pastrarea malului
de lac reglementat ca zona verde, ori de cat ori,
caracterul functional o permite (cu exceptia zonei
controlate de Ministerul Apararii Nationale), fiind
propuse spatii verzi cu acces public nelimitat pe
cca. 80-90% din lungimea malului de lac studiat
prin prezenta documentatie, care se regaseste in
plansa de reglementari spre verificare. Traseele
publice continue vor avea un design urban stabilit
in urma realizarii unui studiu de fezabilitate ce
implica elaborarea unei propuneri concrete de
amenajare a malului de lac studiind in detaliu atat
componenta tehnica a realizarii cat si componenta
economica a implementarii, PUZ-ul fiind etapa
premergatoare, ce asigura posibilitatea dezvoltarii.

- Bilantul spatiilor verzi a fost publicat pe categorii
de spatii verzi, astfel pot fi consultate suprafetele
aferente fiecarei tipologii de spatiu verde inclusiv
spatii verzi aferente malului de lac, spatii verzi
aferente dezvoltarilor etc.:

Ed.I rev. 00
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BILANT PROPUS PUZ SPATII VERZI

Suprafatd (mp) Suprafatd | Suprafatd din to-
Tipologie spatiu verde (ha) talul zonel de
studiu

Spatii verzi- parcuri, gradini 9,51
95132 2,4%

publice (zVa)
Spatiu verde de protectie 194848 19,48 ™
(zup,Zva-ml) '
Zone de agrement (ZDag ) 80761 8,08 20%
Spatii verzi circulatiilor (ZRV4) 65723 6,57 1,6%
Zona verde cu functiuni de 157

" L 15723 0.4%
gospodarie comunald (ZVaG)

TOTAL SPATII VERZI $1 DE 452187

AGREMENT REGLEMENTATE s L)

Procent minim de | Suprafatd Suprafati | Suprafatd din to-

Tipologie spatiu verde spatiu verde re- (mp) (ha) talul zonei de
glementat studiu

BILANT PROPUS PUZ SPATII VERZI

TOTAL SPATII VERZ ZONA DE
STuoiu

11 193

163645, 004

- Clarificarile privind dimensiunile reale ale
strazilor pot fi consultate in plansa PL5-Circulatii
unde acestea sunt specificate pe plan cu cote. Ca
urmare a solicitarilor din etapa de consultare
publica, au fost propuse micsordri de gabarite
pentru afectarea minimald a suprafetelor
proprietdti private deja edificate, acolo unde acest
lucru a fost posibil. Precizam cd decizia si solutia
finald privind organizarea circulatiilor va fi luata
prin avizul Inspectoratului Judetean de Politia -
Serviciul Sigurantd Rutiera si a Comisiei de
Circulatie.

- Documentatia de urbanism prezentatd in etapa
de consultare publicd - faza propuneri preliminare
- este una "de lucru” si are la baza analiza
situatiei existente pe multiple paliere, precum si
propuneri tehnice menite sd corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
fmbunatateasca atat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor Si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de
alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,
arhitectura etc. — cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale comunitatii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului in
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elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului.

- Regimul de naltime propus prin PUZ nu poate fi
garantat ca definitiv de catre initiator in urma
consultarii publice, intrucéat documentatia
urbanistica trebuie ulterior supusa procesului de
avizare institutionald. In aceastd etapa, fiecare
institutie avizatoare are dreptul legal de a solicita
modificari, inclusiv asupra regimului de inaltime, n
functie de competentele si criteriile specifice pe
care le gestioneaza. Astfel, reglementarile propuse
pot suferi ajustari pana la forma finala aprobata
prin hotarare de consiliu local, asupra formei finale
a reglementarii existdnd mecanismul consultarii
publice in etapa de transparenta decizionala.

PUZ-ul asigura constrangerea dezvoltarii raportat
la echiparea tehnico edilitara astfel:

ARTICOLUL 12 -
EDILITARA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul n care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electricg,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori. In
cazul in care retelele existente nu suportd noi
consumatori este obligatorie extinderea sau
marirea capacitatii acestora anterior realizarii de
noi constructii.

CONDITII DE ECHIPARE

180103/
11.08.2025
(identica cu
S$5023/
11.08.2025)
formulata de

Raileanu Adrian

Locuitor si proprietar in zona Palazu
Mare, formuleaza urmatoarele
observatii si contestatii privind
Planul Urbanistic Zonal - actualizare
PUZ Palazu Mare

1. Eliminarea zonelor ZM3, ZM4 si
ZULc2 destinate constructiilor
colective (blocuri) cu regim de
inaltime P+8, P+10 si P+11, care
contravin specificului traditional de
locuire al cartierului Palazu Mare si
afecteaza direct proprietatile
existente.

2. Introducerea explicita in PUZ a

traseelor  publice  continue  si
accesibile pe fintreaga lungime a
malului lacului Siutghiol, cu

garantarea legala a accesului liber si
gratuit.

3. Publicarea si delimitarea clara a
spatiilor verzi exclusiv publice,
excluzénd din calcule zonele private,
malurile lacului si spatiile interioare
ale dezvoltarilor imobiliare.

4. Publicarea exacta a listei strazilor

R198133/03.09.2025

Delimitarea zonelor ZM3, ZM4 si ZULc2 a fost
realizata astfel incat tesutul de locuinte individuale
sa nu fie afectat. Reglementarile aferente acestor
zone prevad un regim maxim admis raportat la
vecinatati, in vederea asigurarii coexistentei intre
constructiile nou edificate si cele deja existente.
Astfel, necesitatea acestor zone se justifica astfel:

e Zona ZM3 a fost reglementata exclusiv in zona
adiacenta Bulevardului Tomis, cu scopul de a crea
un front construit coerent si sustinut, in acord cu
caracterul arterei - una de importanta
municipiului, care necesita o prezenta urbana mai
accentuata. Introducerea unui regim de inaltime
mai mare in aceasta zona are o dubla justificare:
pe de o parte, contribuie la intarirea imaginii de
bulevard urban si la consolidarea unei structuri
urbane echilibrate; pe de alta parte, aceste cladiri
cu regim colectiv si inaltime superioara joaca un
rol functional important, actionand ca o bariera
fonica si vizuald intre traficul intens al bulevardului
si zona rezidentiald de locuinte individuale din
interiorul cartierului, protejand astfel caracterul
linistit si specific al acestuia. In vederea asigurarii
coexistentei cu fronturile vecine, regimul de
indltime reglementat prevede un maxim admis
raportat la distanta dintre fronturi pentru zonele
unde vecinatatile sunt deja edificate, dupd cum
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propuse pentru largire, indicand
proprietatile private si cladirile
afectate, inclusiv situatia imobilelor
de pe strada Henry Coanda.

5. Clarificarea dimensiunii reale a
largirilor propuse pentru strazile
secundare, in special acolo unde
latimea propusa este similar cu
artera principala Aurel Vlaicu, ceea
ce ridica suspiciuni privind
transformarea acestora in bulevarde
colectoare.

6. Clarificarea marcajului de pe
plansa pentru zona Strazii
Dumbraveni, unde proprietatile apar
incluse in culoarul drumului public
propus - solicit precizarea daca este
vorba despre expropriere totala.

7. Eliminarea formularilor vagi de
tip 'justificare socio-economica’,
care pot fi folosite abuziv pentru
exproprieri mascate.

8. Organizarea unei noi dezbateri
publice cu prezentarea modificarilor
concrete aduse PUZ-ului in
urmaconsultarii actuale.

9. Introducerea in documentatie a
unor garantii clare ca regimul de
inaltime nu va putea fi modificat
ulterior fara o noua consultare
publica.

10. Asigurarea prin
urbanistice clare ca
actuala (ap3a, canalizare,
electricitate, trafic rutier) poate
sustine eventualele dezvoltari
propuse, Tinainte de aprobarea
oricarei constructii noi.

reglementari
infrastructura

urmeaza:

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLADIRILOR
Indltimea
urmeaza:
e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre strada
Barbu Catargi si strada F.N.52 si pe tronsonul
dintre strada F.N.39 si Prelungirea strazii
Sentinelei se va admite un regim maxim de
inaltime de P+11, echivalentul a 43 de metri.

e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre strada
Henry Coanda si strada Salviei se va admite un
regim maxim de indltime de P+8, echivalentul a
32 de metri.

maxima admisa va fi dupa cum

Se va urmari respectarea unei indltimi maxime a
fatadei echivalenta cu distanta de la planul fatadei
si pana la edificabilul de pe frontul opus. In cazul
invecinarii cu o zona destinata locuintelor
individuale, inaltimea primului front neretras al
fatadei orientat catre aceasta va fi maxim P+4 (20
metri) indiferent de retragerea fata de limita de
proprietate a constructiei propuse. Deasupra
regimului maxim P+4 se vor putea realiza etaje
retrase pana la indltimea maxima P+8 (35 metri).
Retragerea fatadelor deasupra regimului P+4 se
va realiza cu o distanta cel putin egala cu diferenta
de finaltime dintre planul fatadei neretrase si
inaltimea etajului retras.

e Zona ZM4 si ZULc sunt situate la periferia
cartierului, fiind supuse wunei interdictii de
temporare de construire pana la implementarea
proiectelor de infrastructura majora reprezentate
de DC89, Strada Madrid si pasaj Aurel Vlaicu.
Reglementarile aferente acestor zone asigura lipsa
unui impact negativ asupra calitatii locuirii pentru
imobilele deja edificate si este totodata are in
vedere prevederile PUG, document ce a stat la
baza elaborarii prezentei documentatii conform
legislatiei in vigoare. Totodata, mentionam faptul
ca aceste zone au fost gandite in vederea
asigurarii unei componente de sustenabilitate
economica dar si viabilitate pentru dezvoltarea
infrastructurii locale si a wunor echipamente
publice.

- Prin prezentul PUZ se propune pastrarea malului
de lac reglementat ca zona verde, ori de cat ori,
caracterul functional o permite (cu exceptia zonei
controlate de Ministerul Apararii Nationale), fiind
propuse spatii verzi cu acces public nelimitat pe
cca. 80-90% din lungimea malului de lac studiat
prin prezenta documentatie, care se regaseste in
plansa de reglementari spre verificare. Traseele
publice continue vor avea un design urban stabilit
in urma realizarii unui studiu de fezabilitate ce
implica elaborarea unei propuneri concrete de
amenajare a malului de lac studiind in detaliu atat
componenta tehnica a realizarii cat si componenta
economica a implementarii, PUZ-ul fiind etapa
premergatoare, ce asigura posibilitatea dezvoltarii.
- Bilantul spatiilor verzi a fost publicat pe categorii
de spatii verzi, astfel pot fi consultate suprafetele
aferente fiecarei tipologii de spatiu verde inclusiv
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spatii verzi aferente malului de lac, spatii verzi
aferente dezvoltarilor etc.:
BILANT PROPUS PUZ SPATII VERZI

Suprafats (mp) Suprafatd Suprafati din to-
Tipologie spatiu verde (ha) talul zonel de
studiu

5| - ,

patii verzi- parcuri, gradini a5132 2,51 5
publice (Zva)
Spatiu verde de protectie 194848 19,48 .
(ZVp,ZVa-ml) =
Zone de agrement (ZDag ) 80761 8,08 2.0%
Spatii verzi circulatiilor (ZRV&) 65723 6,57 1,6%
Zona verde cu functiuni de 15793 1,57 04
gospodirie comunali (ZVaG) o

TOTAL SPATII VERZI $I DE 452187

AGREMENT REGLEMENTATE Uk

Procent minim de | Suprafatd Suprafatd Suprafata din to-

Tipologie spatiu verde spatiu verde re- {(mp) (ha) talul zonel de
glementat studiu
Spatii verzi cu acces public 30%
aferente locuintelor colective LBE66 4,87 1.2%

(ZLe1, ZULe, ZULe2)

Spatii verzi cu acces public L40% 49627,6
aferente zonelor de institulii si 4,94 1,2%
servicii (ZIS 1, ZIS2, ZIS3)

Spatii verzi cu acces public 30%

aferente zonelor de cazari 78825 0,79 0,2%
(ZRB3)

Spatii verzi cu acces public 30% 65551.8

aferente zonelor mixte (ZM1, 6,56 1,6%

ZM2, ZM3, ZM&)

Spatii verzi cu acces public 20% 5054,6
aferente zonelor de educatie 0,51 0%
(ZE1)

Spatii verzi cu acces public 30% 164088
aferente zonelor de educatie si 164 04%
cercetare (ZE2)

Spatii verzi cu acces public 20% 159254
aferente zonelor de sinatate 159 04%
(2€3)

Spatii verzi cu acces public 40% 2162

022 01%
aferente zonelor cultelor (ZF)

Spatii verzi cu acces public 5% 2613

0,26 01%
aferente cimitirelor (ZG2) "

Spatii verzi cu acces public 40% 111278
! 1113 28%

aferente surselor de apa (ZG1)

TOTAL SPATII VERZI DE IN-
ETERS PUBLIC INCLUSE IN

CADRUL ALTOR ZONE
FUNCTIONALE REGLEMENTATE

TOTAL SPATII VERZI ZONA DE
STUDIU

- Clarificarile privind dimensiunile reale ale
strazilor pot fi consultate in plansa PL5-Circulatii
unde acestea sunt specificate pe plan cu cote. Ca
urmare a solicitarilor din etapa de consultare
publicd, au fost propuse micsorari de gabarite
pentru afectarea minimalda a suprafetelor
proprietati private deja edificate, acolo unde acest
lucru a fost posibil. Precizam ca decizia si solutia
finala privind organizarea circulatiilor va fi luata
prin avizul Inspectoratului Judetean de Politia-
Serviciul Sigurantda Rutiera si a Comisiei de
Circulatie.

- Documentatia de urbanism prezentata in etapa
de consultare publicd - faza propuneri preliminare
- este una "de lucru” si are la baza analiza
situatiei existente pe multiple paliere, precum si
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propuneri tehnice menite sa corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
fmbunatateasca atat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor Si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de
alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric
arhitectura etc. — cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale corr)unitétii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului.

- Regimul de inaltime propus prin PUZ nu poate fi
garantat ca definitiv de catre initiator in urma
consultarii publice, intrucat documentatia
urbanistica trebuie ulterior supusd procesului de
avizare institutionald. In aceastd etapa, fiecare
institutie avizatoare are dreptul legal de a solicita
modificari, inclusiv asupra regimului de inaltime, in
functie de competentele si criteriile specifice pe
care le gestioneaza. Astfel, reglementarile propuse
pot suferi ajustari pana la forma finala aprobata
prin hotdrare de consiliu local, asupra formei finale
a reglementarii existdnd mecanismul consultarii
publice in etapa de transparenta decizionala.

- PUZ-ul asigura constrangerea dezvoltarii raportat
la echiparea tehnico edilitara astfel:

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul in care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electrica,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori. In
cazul in care retelele existente nu suporta noi
consumatori este obligatorie extinderea sau
marirea capacitatii acestora anterior realizarii de
noi constructii.

181696/
12.08.2025
formulata de
GFT
INTERTRADE

Proprietar al imobilului-teren
inregistrat cu numarul cadastral
252284 situat in Localitatea Palazu
Mare, strada Eugen Lovinescu, nr.
25, parcela A480/14-Lot 2+, Strada
Corneliu Coposu nr. 30, prezintad
urmatoarele:

Terenul aflat in proprietatea S.C.
GFT INTERTRADE LOGISTIC S.R.L in
suprafata de 1289 mp este liber de
constructii, a avut Certificat de
Urbanism emis pentru regim de
inaltime D+P+4E, dar care a expirat
datorita suspendarii PUZ-ului vechi

R198221/03.09.2025

PUZ aprobat prin HCL 121/2011 a fost anulat de
Curtea de Apel Constanta in dosarul cu numarul
7871/118/2023, solutie dispusa la data de
19.02.2025. Drept urmare, prezenta documentatie
are la baza documentul ce reglementeaza teritoriul
la momentul actual, reprezentat de PUG Municipiul
Constanta aprobat prin HCL 653/25.11.1999, a
carui valabilitate a fost prelungitéd prin H.C.L. nr.
429/31.10.2018, conform caruia imobilul
mentionat este fincadrat in zona de locuinte
individuale ZRL2c- locuinte individuale si colective
mici cu maxim P+2. in plus, frontul opus al strézii
este format din locuinte cu un regim maxim de
indltime de P+1+M, iar edificarea unui imobil cu
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si imposibilitatii de obtinere a
Autorizatiei de Construire.

masura  exproprierii  (chiar  si
partialda) propusa prin PUZ-ul
Preliminar intocmit urmeaza a ne
afecta tot terenul si Tmpiedica orice
utilizare (cu toate ca proiectul initial
de largire viza o altd solutie
urbanistica, cu alte coordonate).

Totodata, avand in vedere ca de jur
imprejurul  terenului detinut de
subscrisa exista deja construite
numeroase imobile avand ca
destinatie ,locuinte colective”, chiar
si in ipoteza in care nu s-ar aplica
masura exproprierii, terenul
subscrisei ar deveni aproape
imposibil de utilizat in regimul
propus de noul PUZ (locuinte
individuale), sansele valorificarii
unui teren avand ca destinatie
exclusive  ,locuinte individuale”
pozitionat in mijlocul unui cartier de
blocuri, deja edificat, fiind aproape
nule.

Prin urmare, varianta propusa prin
Proiectul de Actualizare a PUZ-ului
Palazu Mare ne prejudiciaza
semnificativ, ne blocheaza orice
initiativa de valorificare a terenului
(parte din obiectul de activitate al
societatii), iar pana la realizarea
exproprierii (care poate dura mai
multi ani), orice activitate
economica este blocata.

Suntem in mod evident lezati in
drepturile si interesele noastre
legitime daca se adopta

Proiectul de Actualizare a PUZ-ului
Palazu Mare, in forma prezentata.
IV. Critici ale Planului Urbanistic
Zonal ,Actualizare PUZ Palazu Mare”
si Propuneri de

Amendamente

Luand in considerare aspectele
prezentate, se consider ca:

e terenul studiat primeste datorita
retragerilor fata de cele doua strazi,
dar si din cauza noii strazi propuse
FN 43, o suprafata edificabila
extrem de redusa;

. diferenta intre indicatorii
reglementati in documentatia PUZ
aprobata prin HCL cu nr. 121/2011
fatd de propunerea preliminard
reprezintd o diferenta foarte mare in
detrimentul posibilitatilor de
edificare pe terenul studiat, din
toate punctele de vedere (POT,
CUT, regim de indltime, functiune);

un regim de findltime D+P+4+5-7E afecteaza
astfel vecinatatile. - Totodata, suprafata parcele
este de aproximativ 1289 mp ( excluzand
suprafata afectatd de noua strada propusa),
suprafata ce nu poate fi mobilata cu locuinte
colective P+7 gabaritul fiind insuficient pentru
asigurarea unei locuiri calitative atat a viitorilor
locatari cat si a locuitorilor din zona imediat
invecinata.
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e In proximitatea terenului studiat
au fost edificate o serie de locuinte
colective, caracterul zonei pe
randurile doi si trei paralele cu
bulevardul Tomis fiind de locuire
colectiva cu un regim mediu de
indltime de D+P+4E;

e Avand in vedere ca pe loturile in
discutie (respectiv randul 3 si randul
4 de la Bd Tomis) exista deja calcan
realizat in vederea alipirii, din punct
de Vedere estetic, aspectul ar fi
fmbunatatit daca se va realiza un
front comun de blocuri.

e Calcanul lasat aparent al
constructiei edificate pe lotul de
nord-est reprezintd o anomalie ce
poate fi indreptata doar cu un regim
asemanator al unei constructii
posibile pe terenul studiat;

e Fundamentarea Propunerii de PUZ
actualizat pentru zona Palazu Mare
este una extrem de superficiald, nu
exista ratiuni practice si nici
economice pentru a adopta o
asemenea varianta si, in plus, nici
nu se rezolvd 1in acest mod
problemele invocate de locuitorii
cartierului rezidential Palazu Mare;

e De altfel, Primdria era obligatd sa
instiinteze direct proprietarii
afectati, Tnainte de etapa consultarii
publice, pentru a putea formula un
punct de vedere in timp util, iar
consultarea sa fie una eficienta, nu
doar formal3;

e Atat din punct de vedere estetic,
cat si functional, solutia justa este
ca frontal de la strada sa aiba un
regim mai mare de inaltime, iar
descresterea in indltime sa fie
treptata, locuintele individuale
trebuind a fi situate dupa , perdeaua
fonica si anti-poluare” realizata de
locuintele colective din apropierea
drumului national intens circulat;

e Este o anomalie din punct de
vedere functional si arhitectural sa
se permit construirea unui singur
rand de blocuri, urmand apoi a se
face trecerea brusc catre zona de
locuinte individuale, in conditiile in
care sunt deja edificate blocuri n
zonele imediat adiacente (inca doua
randuri dupa terenul detinut de
subscrisa);

e Astfel cum am antamat, rolul
blocurilor in primele fronturi/ loturi
de la Bd Tomis/drum national este
si unul de tampon fonic, blocand
zgomotul de la DN si in acelasi timp
protejand zonele de locuinte
individuale si de promenada de
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Astfel, se propune pastrarea
functiunii de locuire colectiva pentru
terenul studiat, cu un regim de
inaltime de maxim D+P+4E, in
vederea completarii frontului
construit catre strada Corneliu
Coposu.

V. Lipsa unei consultari efective
Apreciem ca Primaria era obligata
sa instiinteze direct proprietarii
afectati, inainte de etapa consultarii
publice, pentru a putea formula un
punct de vedere in timp util, iar
consultarea sa fie una eficienta, nu
doar formala.

1. Pentru PUZ-ul propus nu exista
niciun studiu de impact realizat
temeinic si niciun material
justificativ.  in  privinta niciuneia
dintre gravele categorii de implicatii
pe care instituirea unor astfel de
masuri le va avea in plan urbanistic,
social, economic, cultural Si
financiar-bugetar, pentru zona
Palazu Mare si locuitorii acesteia.
Sunt invocate in mod generic, in
bloc, prevederi legale care ar fi fost
avute in vedere la elaborarea
Planului, fara insa a putea fi numit
un singur text explicit, care sa aiba
vreo legatura macar cu instituirea
unor asemenea restrictii grave si
generale in construire.

2. Apreciem ca adoptarea PUZ-ului
in forma actuald ar reprezenta o
incalcare Principiilor generale
aplicabile administratiei  publice,
prevazute de art. 6 — 13 din Codul
administrativ, 1n  special cele
reglementate de art. 6 (principiul
legalitatii), art. 7  (principiul
egalitatii), art. 8 (principiul
transparentei), art. 9 (principiul
proportionalitatii), art. 10 (principiul
satisfacerii interesului public) si art.
11 (principiul impartialitatii).

Adoptarea  PUZ-ului in  acest
moment ar fi de naturd a incalca
principiile de transparenta
decizionala in activitatea
administratiei publice, nefiind
respectate prevederile legale cu
privire la consultarea publica
efectiva si eficienta (anunturi,
perioada, dezbateri publice
efective).

De asemenea, sunt Iincdlcate si
principiile specifice administratiei
publice locale prevazute de art. 75
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alin. 1 lit. ¢) - principiul consultarii
cetatenilor in solutionarea
problemelor de interes local
deosebit Si f) - principiul
responsabilitatii, precum si
obligatiile alesilor locali de
respectare a Constitutiei si a legilor
tarii si  de buna-credinta in
exercitarea mandatului.

Adoptarea PUZ-ului, in aceasta
forma reprezinta, in fapt, o ingerinta
nepermisa in drepturile agentilor
economici, afland-ne in prezenta
unui real exces de putere, definit de
Legea nr.554/2004 ca fiind
,exercitarea dreptului de apreciere
al autoritatilor publice prin
incalcarea limitelor competentei
prevazute de lege sau prin
incalcarea drepturilor si libertatilor
cetatenilor”.

Conform art. 9 din Codul
administrativ, ,Formele de activitate
ale autoritatilor administratiei
publice trebuie sa fie
corespunzdtoare satisfacerii unui
interes public, precum si echilibrate
din punctul de vedere al efectelor
asupra persoanelor. Reglementarile
sau  masurile  autoritatilor  si
institutiilor administratiei publice
sunt initiate, adoptate, emise, dupa
caz, numai In urma evaluarii
nevoilor de interes public sau a
problemelor, dupa caz, a riscurilor si
a impactului solutiilor propuse.”

3. In spetd, nu s-a realizat o analiza
reala si serioasa a impactului
acestei solutii asupra fiecdrei
categorii de persoane, fizice sau
juridice, rezidente sau nu in Palazu
Mare, nu au fost sub nicio forma
identificate nevoile reale ale
diferitelor categorii, astfel incat
PUZ-ul actualizat sa raspunda
efectiv acestor nevoi, intr-un mod
eficient, echilibrat si in acord cu
interesul public si economic al zonei.

Documentatia ce std la baza
propunerii, realizata pur formal, nu
analizeaza si nu vizeazd toate
categoriile de activitati si persoane
afectate, nefurnizdndu-se justificari
in privinta niciuneia dintre gravele
categorii de implicatii pe care
instituirea unor masuri atat de
drastice le va avea in plan
urbanistic, social, economic, cultural
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si financiar-bugetar, pentru Palazu
Mare si locuitorii acestui cartier.

Pentru persoanele juridice si
dezvoltatorii care fisi desfdasoara
activitatea in zona Palazu Mare,

spre exemplu, nu a fost realizata
nicio cercetare, documentatia
necontinand nicio referire in acest
sens. Este evident ca o asemenea
analizda este imperios necesarg,
avand in vedere multitudinea si
diversitatea activitatilor comerciale
ce se desfasoara in zona.

VI. Avand in vedere dispozitiile art.
7 alin (8) din Legea 52/2003, in
sensul ca proiectul de act normativ
se transmite spre analiza si avizare
autoritatilor publice interesate
numai dupad definitivare, pe baza
observatiilor Si propunerilor
formulate potrivit alin.(4), va
solicitam sa tineti cont in proiectul
supus votului de propunerile de

modificare solicitate in prezenta
cerere.
181996/ Proprietar la imobilului situat in | R 198230/ 03.09.2025
13.08.2025 str.Dumbravem, ““?0' Ioc.PavIazu Se mentioneaza faptul cd in urma observatiei,
Mare, jud.Constanta, in suprafata de - . . <
. . N e .« | plansele au fost actualizate cu imobilul cu numarul
identica cu [13.427 mp, inscris in Cartea Funciara : N
cadastral 261052 din baza de date eterra, in
nr.261052 Constanta, rezultat ca < " . I
180522/ R forma sa actuala rezultata ulterior alipirii
urmare a alipirii nr.cad.240967/CF terenurilor. - Drumurile de pamant/pietris propuse
11.08.2025 240967 si nr.cad.258509/CF 258509, : - de par PIELS propus
ST spre asfaltare, regabaritare (circulatii cu sens unic
v solicita: - <
formulata de categoria - IV) nu traverseaza terenul

ENB MEDCOM
SRL

1.Delimitarea corecta a imobilului
situat Tn str.Dumbraveni, nr.70,
loc.Palazu Mare, jud.Constanta, in

suprafata de 13.427 mp, inscris in

Cartea Funciara nr.261052
Constanta, pe planul PL 4 privind
regimul juridic al proprietatilor si

Planul Urbanistic Zonal.

2. Eliminarea celor 2 drumuri de
pamant/pietris propuse spre
asfaltare, regabaritare (circulatii cu
sens unic - categoria 1IV), care
traverseaza imobilul, fragmentand
proprietatea pentru a face legatura
intre  str. Dumbraveni si str.
Zavoiului.

3. Eliminarea functiunii ZLi2 - zona
locuintelor individuale situate in
zonele parcelate, n curs de
constituire, exterioare zonei centrale,
transformarea acesteia in ZIS2 -
zona institutii si servicii cu regim
maxim P+4, conform identificarii de
la pag.41 din PUZ, respectiv

extinderea ZIS2 pand la limita

dumneavoastra conform schemei de circulatii din

prezentare. Referitor la circulatiile noi propuse
care traverseaza imobilul,  fragmentandu-I
reglementarea a fost modificata in vederea

pastrarii drept culoar non aedificandi destinat unor
circulatii private interioare a arterei ce separa zona
ZIS3 de zona ZIS2 , iar cea de-a doua circulatie a
fost mutata conform cerintelor la limita nordica a
parcelei. - Referitor la schimbarea destinatiei,
elaboratorul a optat pentru modificarea acesteia
din zona de locuinte individuale ZLi 2 in zona ZIS1
- Zona institutii si servicii cu maxim P+2,avand in
vedere nevoia de a proteja vecinatatile existente si
de a respecta prevederile regulamentului general
de urbanism.
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nordica a proprietdtii noastre si
pastrarea zonei ZIS3 - Zona institutii
si servicii cu regim maxim P+8 asa
cum a fost stabilitd/delimitata in
Planul Urbanistic Zonal.

in baza urmatoarelor argumente:

- Dupa analiza planului PL 4 privind
regimul juridic al proprietatilor, s-a
constatat ca limita imobilului situat in
str. Dumbraveni nr. 70 a fost stabilita
in mod eronat, fara sa tina seama si
de ultimele documente de intregire a
proprietatii ENB MEDCOM SRL, parte
din acesta figurand ca imobil fara
inregistrare electronica in geoportalul
ETERRA, respectiv:

Contractul de vanzare autentificat
sub nr.681/31.07.2024 incheiat intre
TRADING EUROPEAN CARS SRL si
ENB MEDCOM SRL - 2.500 mp (din
acte), respectiv 2.716 mp (din

masuratori) - intabulat in Cartea
funciara cu nr.240967 si nr.cadastral
240967;

Actul de alipire autentificat sub
nr.834/13.09.2024 de unde a
rezultat terenul in suprafata de
13.427 mp, cu numarul cadastral
261052, intabulat in Cartea funciara
cu nr.261052;

- La pagina 41 din PUZ se
propune transformarea a 12 km de
drumuri de pamant fin circulatii
carosabile. In fapt, cele 3 drumuri de
pamant ce figureaza in PUZ ca fiind
propuse spre asfaltare, regabaritare,
nu sunt practicabile, ele neexistand
fizic la data formularii prezentei,
terenul proprietatea ENB MEDCOM
SRL fiind asfaltat si imprejmuit cu
gard metalic cu parapet de beton, cu
gard de placi prefabricate si fier asa
cum reiese si din planul de
amplasament Si delimitare a
imobilului. Sub nicio forma nu poate
fi vorba despre o regabaritare, in
conditiile Tn care aceste strazi de
pamant exista doar virtual, nu si fizic.

De asemenea, imobilul
proprietatea ENB MEDCOM SRL este
deja strabatut si de terenul in
suprafatda de 21 mp afectat de
dreptul de superficie si uz in favoarea
SC E-DISTRIBUTIE DOBROGEA,
conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului anexat.

ENB MEDCOM SRL a efectuat o
lucrare la reteaua electrica, de medie
tensiune care a fost deviata la limita
proprietatii, prin mutarea unui stalp
de finaltd tensiune si a retelei
electrice aferente conform
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Autorizatiei de construire
86/19.01.2023, n scopul intregirii
proprietatii, tocmai pentru a putea
indeplini conditiile necesare
desfasurarii activitatii noastre.

In cadrul sedintei de dezbatere
publica organizata la sediul Primariei
Municipiului Constanta, in data de
29.07.2025, ora 11,00, cand am
supus discutiei acest subiect, doamna
Mihaela Pusnava - sef proiect, a
precizat ca aceste 2 drumuri nu sunt
absolut obligatorii pentru delimitarea
zonelor ZIS 3, ZIS 2 si Zli2, motiv
pentru care nu intelegem utilitatea
acestora in planurile viitoare, in afara
de cel de a ne fragmenta
proprietatea si de a incalca in acest
fel dreptul de proprietate.

In cazul in care acestea sunt
necesare doar pentru circulatii,
pentru a face legdtura intre str.
Dumbraveni si str. Zavoiului, in
scopul fluidizarii traficului si accesului
in zona, se propuine modificarea PUZ
prin:

- Eliminarea celor 2 drumuri ce
fragmenteaza proprietatea;

- Amplasarea a 2 drumuri pe
limitele imobilului nostru, respectiv la
limita cu bulevardul Tomis, unde este
deja marcat in PUZ si limita de nord
@ proprietatii noastre, conform plan
suprapunere anexat, intre zona ZIS 2
si Z1i2.

De asemenea, In privinta
destinatiei atribuita imobilului din str.
Dumbraveni, nr.70, prin cele 3 zone
distincte, respectiv:

i ZIS3 - Zona institutii si
servicii cu regim maxim P+8

i ZIS2 - Zona institutii si
servicii cu regim maxim P+4

. ZLi2 — Zona locuintelor

individuale situate in zonele
parcelate, n curs de constituire,
exterioare zonei centrale

Se solicita revenirea asupra
acestei decizii, care se consider ca a
fost luata fara a se tine cont de
situatia actuald a imobilului, de faptul
ca exista un singur proprietar, care
este persoana juridica, iar imobilul
are in prezent destinatia de servicii,
iar scopul alipirii terenurilor a fost
tocmai acela de a intregi proprietatea
pentru extinderea activitatii de
servicii.

Recomandarea doamnei
Mihaela Pusnava de a dezmembra
terenul pentru a respecta functiunea
de locuinte individuale nu are
sustenabilitate tocmai din motivele
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expuse mai sus, cu atat mai mult cu
cat au fost depuse eforturi financiare
pentru achizitionarea proprietatii, dar
si pentru devierea traseului instalatiei
electrice conform Autorizatiei de
construire 86/19.01.2023, tocmai
pentru a putea indeplini conditiile
necesare desfasurarii activitatii
societatii. De asemenea, afirmatia
dansei conform careia limita zonei
ZIS2 nu poate fi mutata la limita de
nord a proprietatii intrucat acolo sunt
deja construite imobile, este
contrazisa in mod clar de faptul ca pe
partea cealaltd a strazii Dumbraveni,
zona ZIS2 este in vecindtatea zonei
Zli2, unde deja sunt imobile
construite. In acest caz, propunerea
privind modificarea PUZ, este aceea
de a elimina zona ZLi2 de pe
suprafata imobilului nostru si de a
extinde zona ZIS2 péna la limita
nordica a imobilului nostru, conform
Plan propunere ENB MEDCOM SRL -
circulatii si functiuni, atasat
prezentei. Vecinatatea celor 2 zone,
ZIS2 si ZLi2, este aceeasi si vor fi
respectate criterile de amplasare a
cladirilor, indiferent daca este pe
amplasamentul actual sau pe cel
propus de noi, cu atat mai mult cu
cat va exista si un drum de acces
intre zone.

187427/ Proprietar al terenului situat pe str. | R198393/02.09.2025
20.08.2025 Petre Dascalu nr. 2, solicita ca

elaboratorul PUZ-lui sa indrepte
formulata de conturul UTR-ului propus asa cum a
anexat in planul atasat, deoarece in
propunerea actuala el strabate pe
mijloc  contururile cadastrale a
proprietatilor din zona, in asa fel ele
devenind neconstruibile in varianta
actuala.
Deasemeni, avand 1in vedere «ca
proprietarii acelor terenuri isi doresc
locuinte cu regim Parter, sau
maximum P+1E, se solicita reducerea
regimului de finaltime maxim de la
P+2 la P+1, cu pastrarea CUT-ului
propus de 0,7, iar in subsidiar doar
locuintele Parter - POT-ul maxim sa

fie de 50% (cu pdstrarea suprafetei . R . e .
de spatii verzi de 40% din suprafata | Luand in considerare posibilitatile de edificare a

loturilor), iar pentru regimul de zonei, elaboratorul PUZ a decis modificarea
inaltime de P+1 sa ramana de 35% | Subzonei functionale ZLi2 localizate la malul lacului

asa cum este propus de catre | astfel:
elaborator.
- retragerile de la limitele laterale ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A
pentru regimul de inaltime Parter s3 | TERENULUL Bd.

fi de 2m (+Studiu de Insorire), iar la . . . .
regimul de indltime P+1 s3 rdmans | Pentru parcelele localizate in primul front catre lac

asa cum e propus de H/2. ce nu prezinta circulatii intre lot si malul de lac,
’ pentru a spori vizibilitatea la lac se admite un POT

S-a considerat oportuna modificarea limitei UTR-
ului propus dupa cum urmeaza:

Sergiu Zmeu
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s f\la-ml maxim de 50%, cu conditia ca imobilul edificat s
\ s aiba un regim maxim de inadltime P (1 nivel
et ] suprateran, maxim 5 metri).
e

/ 1]
D !
Q,' :l '
. ' F
N "/f’\" LET

w— Contur propunere extindere UTR

181603/ Proprietar al terenului cu numar | R198324/ 03.09.2025

cadastral 251197, situat pe strada
12.08.2025 Siutghiol nr. 57, Palazu Mare,
formulata de |prezinta in conformitate cu procedura
de informare si consultare a

Ampriza strazii Siutghiol va fi redusa de la 6,00m
la 5,00m pentru a nu se intersecta cu declivitatea
terenului sa pentru a Iindeplini cerintele ISU

Cristian . . » . Dobrogea. Totodata, dorim sa precizam ca intre
publicului, reglementata de Ordinul | ;- . - - A oy
. . . limita de proprietate a imobilului din vecinatatea
Dumitrescu 2701/2010, care prevede implicarea Ly o A
. . . vestica cu numarul cadastral 246602 si limita
publicului direct afectat sau N . ; - y
- superioara a taluzului sunt aproximativ 7,00m.
reglementat de prevederile
documentatiei de urbanism . v .
. L - Pentru zona mentionata, prezenta documentatie
mentionate, aspectele privind

propune urmatorii indicatori:

disfunctionalitatile existente N | 5ot = 35-40%; CUT =0,7-0,9; Rh mx= P+2

vecinatatea proprietati acestuia

astfel: ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e locuinte familiale individuale in regim de
construire izolat, cuplat si finsiruit cu regim de
indltime maxim P+2E;

e Case de vacanta sau locuinte individuale
destinate inchirierii in regim hotelier;

e Locuinte de serviciu definite conform legii;

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, imprejmuire.

- Ampriza drumului prezentatd la
limita superioara a taluzului din fata
proprietatii (si in alte zone), asa cum
este figurata in  documentatia
propusa, se suprapune cu
declivitatea terenului natural. Acest
lucru reiese din prezentarea curbelor
de nivel pe plansa III.2.

Aceste  neconcordante au fost
semnalate anterior autoritatii publice,
intrucat in situatia actuala distanta
dintre aliniamentul primelor loturi si
partea superioara a taluzului este de
doar 4,30 m (in dreptul proprietatii
cu numarul cadastral 247509).

- Aceste propuneri se bazeaza pe PUG si pe nevoia
de a proteja vecinatatile de locuinte individuale
interzicand inserarea de locuinte colective in
acelasi tip de tesut. Prezenta documentatie are in
vedere asigurarea unei dezvoltari durabile, punand
accentul de diminuarea disfunctiilor existente,
dezvoltarea de noi spatii verzi si de noi dotari.
Documentatia prioritizeaza valorificarea lacului
Siutghiol - sit Natura 2000 propunand zone verzi
si de agrement in relatie cu aceasta. Documentatia
PUZ urmareste echilibrul intre dezvoltarea urbana
si protejarea caracterului zonei de locuire
individuald, prin interdictia edificarii locuintelor
colective in interiorul tesutului de case, corectarea
parcelarului existent etc.

In plus, mentionam faptul cd in zonele destinate
locuintelor individuale nu este permisa edificarea
locuintelor colective pe un tesut proiectat pentru
locuinte individuale, tocmai pentru a preveni
situatiile de ,aglomerare imobiliard” pe suprafete

in urma sesizérilor, ISU Dobrogea a
transmis un punct de vedere privind
necesitatea asigurarii unei amprize
suficiente pentru accesul si circulatia
in siguranta a autospecialelor in caz
de urgentda. Aceasta problema
afecteaza si accesul riveranilor.

in conformitate cu Legea 350/2001,
art. 481 alin. (1), toate
documentatiile de urbanism trebuie
realizate pe support topografic
actualizat pe baza ortofoto planurilor
sau a masuratorilor in teren, cu
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integrarea  corectd a limitelor | insuficiente si pentru a proteja vecinatatile.
imobilelor din evidentele cadastrale.
Prin urmare, documentatia trebuie
actualizata pentru a reflecta
realitatea din teren.

Totodata, avand n vedere
diminuarea indicatorilor urbanistici
aprobati anterior (POT max. 50%,
CUT max. 2.0, RHmax. P+3 - 13 m)
pentru zona din care face parte si
terenul, se solicita urmatoarele:

- Care sunt beneficile aduse de
documentatia propusa?

- Cum se vor solutiona problemele de
circulatie, avand in vedere ca strada
Siutghiol nu este inclusa la categoria
st[ézilor propuse spre regabaritizare?
- In cazul unei eventuale exproprieri
pentru cauza de utilitate publica, care

vor fi repercusiunile asupra
terenurilor adiacente strazii
Siutghiol?
181295/ Tanase Virgil, domiciliat in Constanta, | R 198319/ 03.09.2025

12.08.2025 str. _Fuvlorulw nr. 3 (Palazu_ _Mare),

prezinta observatii cu privire la
formulata de documentatia de PUZ in zona strazii
Siutghiol si Fuiorului, astfel:

Avand in vedere ridicarea topografica si realitatea
din teren, elaboratorul a optat pentru modificarea
gabaritului strazii Siutghiol in special in zona de
taluz, redimensionand gabaritul acestuia de la 8
metri in varianta propusd initial la 5 metri,
asigurdnd astfel posibilitatea realizarii acestuia
fara afectarea majora a proprietatilor.

- Drumurile au fost trasate conform traseelor
drumurilor de pamant vizibile din ortofotoplan.

- Zona dotarilor de agrement prezinta acelasi
regim maxim de indltime precum zonele de
locuinte invecinate. Regimul maxim de inaltime
reglementat nu inseamna obligativitatea atingerii
acestuia.

- Locuintele colective sunt strict interzise in cadrul
UTR-ului de agrement si sport, regulamentul
specificand urmatoarele:

Virgil Tanase

1. Strada Siutghiol se afla pe malul
lacului Siutghiol, pe taluzul abrupt al
lacului, cu o indltime de aprox. 20 m.
Taluzul lacului are o forma nedefinita,
facand necesara o ridicare
topografica foarte atenta si
amanuntita, pentru a stabili latimea
exacta si retragerile pentru latimea
corecta a strazii Siutghiol, fiind o
situatie aparte fata de un plan
parcelar obisnuit unde drumurile
reies din marginile solelor. Din
plansele prezentate, se observa o
serie de erori in trasarea marginii
strazii siutghiol (mai exact marginea
de pe taluz)

Sectiunea I : Utilizare functionala

Articolul 1 - utilizari admise

e Functiuni de loisir; e Functiuni sportive: terenuri
de sport inchise sau descoperite; e Sala de
antrenament pentru diferite sporturi, salda de
fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine
acoperite sau descoperite, spatii de joaca pentru
copii; e Amenajari specifice pentru practicarea
sporturilor nautice; e Observatoare pasari; ¢ Alei
pietonale si velo; e Alei pentru alergare; ¢ Mobilier
urban; e Parcari la sol, subterane si supraterane; o
Functiuni de interes turistic;

2. Strazile Siutghiol si Fuiorului la
intersectia actuald a lor, sunt
suprapuse si nu respecta realitatea.

3. In zona dotarilor pentru agrement,
este complet gresit sa se acorde
regim de inaltime P+2 cu inadltimea
de 12 m fin primul lot catre lac
deoarece, se obstructioneaza
vizibilitatea catre lac, a locuintelor
din spate care au un regim de
indltime mai mic. Ce dotare de
agrement poate fi o cladire din beton
inaltd de 12 m? Anumiti ,,investitori,,
se vor folosi de aceasta inaltime
permisa pentru a construi locuinte
colective cum se incearca acum in

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

e Functiuni comerciale si de alimentatie publica, cu
conditia sa nu depaseascd 150 mp si sa fie
integrate la nivelul functiunii principale.

e Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor
tehnico-edilitare publice, cu conditia ca acestea sa
fie realizate fingropat sau sa fie integrate in
amenajarea spatiului.
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aceasta zona si cum s-a construit in
statiunea Mamaia pe malul lacului ca
exemplu.

4. La intersectia actuala a strazii
Siutghiol si Fuiorului, prin prezenta
documentatie s-a anulat strada
Siutghiol, care exista in acte acum si
se continua pe malul lacului, si care
va fi 0o sosea de coasta de un interes
deosebit. In loc sa avem o sosea de
coasta continua pe malul lacului, vom
avea o0 sosea intrerupta printre
constructii (betoane si garduri) ceea
ce va avea un aspect foarte neplacut,
dupd cum este prezinta situatia din
planuri.

5. Strada Siutghiol asa cum este
reprezentata pe plan, trece peste
constructii deja intabulate ceea ce
reprezinta un haos urbanistic.

Avand in vedere cele prezentate mai
sus se solicit respectarea conditiile
mentionate si efectuarea unei ridicari
topografice atenta Si foarte
amanuntita a taluzului existent al
lacului in zona strazii Siutghiol.

Se solicita ca documentatia PUZ sa
nu se avizeze in aceastd forma,
deoarece nu respecta realitatea din
teren.

e Zone de camping, cu conditia ca acestea sa fie
amenajate astfel incadt sa nu contribuie Tn niciun
fel la degradarea elementelor naturale, in special a
lacului Siutghiol.

e Puncte de colectare a deseurilor menajere si de
colectare selectiva aferente functiunii principale de
pe lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat
ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau
a amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie
densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public. Amplasarea acestora se va realiza

cu conditia respectarii prevederilor Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;
e Echipamente tehnice aferente functiunii

principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
din strada, sau sa fie integrate n ansamblul
imobilului.

Articolul 3 - Utilizari interzise

e Activitati / servicii de tip industrial sau
cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;

e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si  colectarea apelor
meteorice;

e Lucrari de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

¢ Locuinte individuale si locuinte colective;

e Functiuni complementare locuirii: (farmacii,
laboratoare medicale, cabinete medicale comert
en-detail, comert specializat, birouri de avocatura,

notariale, consultanta, asigurari, birouri de
proiectare proiectare, reprezentante, agentii
imobiliare etc.)

e Activitati generatoare de disconfort pentru
locuitor;

e Activitati productive care utilizeaza pentru

depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e Depozitare en-gros;

¢ Depozitare de materiale refolosibile;

¢ Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

e Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice;

e Anexe pentru cresterea animalelor
productie si subzistenta;

e Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in Articolul
1- Utilizari admise, sau Articolul 2- utilizari admise
cu conditionari.

pentru

- In ceea ce priveste concluzia cum c§ strada
Siutghiol trece peste constructii, mentionam faptul
ca este doar o greseala de citire a plansei, fara
consultare legendei aferente: linia rosie punctata
reprezintd limita maxima a edificabilului si nu
limita strazii propuse, adica linia de aliniere a
constructiilor pe loturi (in interiorul loturilor
dumneavoastra, constructiile vor fi retrase la 5 m
de la limita strazii/gardului pe aliniamente). -
Aceasta regula se aplica noilor constructii generate
pe baza prezentului RLU. Venim in intdmpinare cu
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interpretarea acestui aspect: in situatia viitoare in
care va solicita o modificare a constructiei, ori o
edificare noua, aceasta constructie noud va trebui
sa respecte limita maxima a zonei edificabile, in
spetd retragerea minima fata de aliniamentul
propus al strazii, impreunda cu toate -celelalte
conditii impuse de Regulamentul Local de
Urbanism aferent PUZ. Proprietatea
dumneavoastrd va pastra inca 5 m in fata noilor
constructie, care va ramane in proprietate. In
plus, mentionam faptul ca PUZ-ul are rol strategic,
stabilind reguli si principii pentru dezvoltarile
viitoare, fara a putea modifica autorizatiile deja
emise, Iucrg"\rile aflate in curs sau constructiile deja
edificate. In cadrul elaborarii PUZ Agorapolis,
echipa de proiectare ramane transparenta si
deschisa observatiilor si propunerilor constructive
din  partea publicului. Respectarea noilor
reglementari revine administratiei publice, prin
emiterea  autorizatilor n  conformitate cu
documentatiile aprobate si prin controlul executiei
pe teren. Introducerea unor reglementari clare si
conditionari precise in PUZ creeaza premisele
limitarii abaterilor si sprijinda o dezvoltare urbana
coerenta.

- Dorim sa va asiguram ca echipa noastra a
realizat mai multe deplasari in teren pentru
realizarea de studii fotografice, intelegerea unor
detalii din teren, interviuri si chestionare cu
locuitorii si dezbateri publice.

- Documentatia de urbanism prezentata in etapa
de consultare publica - faza propuneri preliminare
- este una “de lucru” si are la baza analiza
situatiei existente pe multiple paliere, precum si
propuneri tehnice menite sa corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
imbunatateasca atéat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor Si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de
alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,
arhitectura etc. - cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale comunitatii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului.

Referitor la intersectia strazii Siutghiol si Fuiorului,
am pastrat in acel segment strada Siutghiol strict
ca artera pietonald avand in vedere faptul ca toate
proprietatile din acea insula isi fac accesul din
strada Fuiorului.

181644/

Proprietarul  Lotului 5 parcela
VN389/3+VN389/4 pe str. Rozelor,

R198312/03.09.2025

- Modificarea intersectiilor, in speta realizarea a
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12.08.2025
formulata de

Nicusor Beciu

prezintda  urmatoarele  propuneri
pentru proiectul de PUZ Palazu
Mare:

1. Intrarile in sensurile giratorii sa
se faca pe minim 2 benzi pe sens pe
o lungime de minim 50m. A se
vedea iesirea de pe str Dumbraveni
la Tomis.

2. Sa fie rezolvate intai problemele
de proprietate si apoi sa fie aprobat
PUZ-ul.

3. In ZLi2 - Art. 5 Amplasare cladiri:
pentru loturile de colt cu deschidere
la doua strazi - Nu se specifica
distanta fata de vecini (pe latura
scurta si pe latura lunga).

4. Avand in vedere ca sunt terenuri
fara autorizatie de constructie, dar
vecinii au construit ar trebui ca
retragerile fata de limitele laterale
si/sau posterioare sa fie similare cu
retragerile vecinilor fatd de aceste
limite.

5. La dezbaterea publica din
29.07.2025 am fost informati ca
PUZ-ul a fost facut cu retragere de
5m de la aliniament pentru a putea
parca pe proprietate pentru ca
parcarea pe strada nu va fi permisa.
Aceasta retragere introduce niste
limitari  excesive  pentru  ca:
parcelele existente in zonele ZLil si
ZLi2 nu au suprafete prea mari;

6. Regulile stricte din PUZ s-ar
putea aplica in zonele care nu au
fost parcelate in timp ce in zonele
ZLil si ZLi2 ar trebui sa fie o
flexibilitate controlata.

Situatia
Rozelor
- Pe str. Papadiei este sens unic.
Locatarii blocurilor parcheaza pe
spatiul  dintre drum si blocuri in
timp ce parcarile cu bariera sunt
jumatate goale pentru ca sunt
scumpe si locatarii nu si-au permis
sa le cumpere. Nu exista trotuare
pentru pietoni nici la 5 ani de la
darea in folosintda a blocurilor. In
mod normal str. Papadiei care este
strada principala in zona (face
legatura intre bd. Tomis si str
Gospodariei) sa fie cu 2 benzi, cu
trotuare si sa aiba 11m latime.

- Str. Salviei are blocuri pe ambele
parti (unele 1in constructie), se
infundad in statia de carburanti si la
partea opusa in casele oamenilor

- Str. Rozelor are capetele inguste:
la intersectia cu str. Macinului are
5.5m, iar la capatul dinspre bd.

in zona Papadiei-Salviei-

doud benzi de intrare din Bd. Tomis pe str.
Dumbraveni, este conditionatd de mai multi factori
tehnici precum categoria tehnica a celor doua
circulatii, pozitionarea trecerilor de pietoni,
volumele de trafic inregistrate pe cele doua artere,
disponibilitatea de teren liber sau care poate fi
eliberat in vederea realizarii modificarii etc. Vom

studia posibilitatea si  necesitatea acestei
interventii in studiul de trafic si circulatii.
Mentionam, de asemenea, faptul ca fata de

situatia actuald, accesul in zona de studiu a PUZ
este Imbunatatita considerabil prin realizarea unor
intersectii suplimentare din bd. Tomis, dar si prin
reorganizarea intersectiilor existente, iar solutia de
circulatii a fost validata in studiul de trafic pentru
varianta propusa de dezvoltare, deci luand in
considerare atat noile circulatii, cat si volumele
crescute in urma unor noi dezvoltari urbanistice.

- In ceea ce priveste asigurarea suprafetelor de
teren necesare pentru realizarea obiectivelor de
utilitate publica, Tn consecinta trecerea in domeniul
public a suprafetelor de teren necesare pentru
largirea strazilor si a spatiilor complementare
aferente, situatia nu poate fi deblocata anterior
aprobarii PUZ, din considerente care tin de
legislatia romaneascda. Suprafetele de teren
necesare pentru realizarea obiectivelor de utilitate
publica (circulatii, spatii verzi, dotari si institutii
publice etc.) vor fi stabilite definitiv prin aprobarea
Planului Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local al
Municipiului Constanta, prin hotarare (HCL).
Amintim faptul ca inclusiv PUZ-ul Palazu Mare
aprobat anterior cu HCL nr 121/2011, cu
modificarile si completarile ulterioare a prevazut
implementarea circulatiilor cu dimensiuni potrivit
normativelor.

- Referitor la retragerea fata de aliniament in cazul
parcelelor de colt, redam extras din Regulament,
zona ZLi2, Art. 5 - Retrageri fata de aliniament:

e ,Fatda de aliniamente (limitele de proprietate
catre stradd) se va respecta o retragere de
minimum 5 metri. Exceptie fac loturile de colt care
au deschidere la doua strazi. In caz acestora, se
va respecta o retragere de minimum 5 metri fata
de aliniament de-a lungul laturii scurte si o
retragere de minimum 3 metri fata de aliniament
de-a lungul laturii lungi.”

- Retragerile fatda de limitele de proprietate se
stabilesc conform reglementdrilor urbanistice
aprobate prin documentatiile de urbanism
(PUZ/PUG) si nu pot fi determinate prin raportare
la situatii existente rezultate din nerespectarea
acestora. Acceptarea unor retrageri neconforme cu
prevederile documentatiei de urbanism, chiar daca
acestea au fost aplicate de vecini, ar constitui o
incalcare a cadrului legal in vigoare. Potrivit art.
32 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
autorizatiile se emit ,cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism si amenajare a
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Tomis intre Registrul Comertului si
statia Petrom are 2,8m. Pe str.
Rozelor ar urma sa se faca
descarcarea traficului din  str.
Papadiei si str Salviei si sa fie pe
doua benzi si 11 m latime. Pentru
aceasta proprietarii au fost obligati

sa se retragd, incalcdnd astfel
dreptul la proprietate. Mai mult,
drumul se frange intrdand pe
proprietatea Lot 5

parcelaVN389/3+VN389/4 facand ca
de la o suprafata de 558mp sa se
ajunga la 450m.

teritoriului aprobate”. Totodatd, conform art. 1
alin. (1) din aceeasi lege, ,executarea lucrarilor de
constructii de orice natura se face numai pe baza
unei autorizatii de construire”, iar edificarea fara
autorizatie constituie contraventie sau infractiune,
in functie de gravitate, fiind sanctionatd conform
art. 26 si art. 24 din lege. De altfel, situatii de
acest tip, In care s-au autorizat sau edificat
constructii cu incalcarea retragerilor prevazute ori
fara autorizatie, se regasesc deja in zona Palazu
Mare si au generat probleme urbanistice majore:
strazi inguste, lipsa asigurarii conditiilor optime de
insorire si intimitate, discrepante intre regimurile
de inaltime, dificultati in racordarea la utilitati si o
imagine arhitecturald neunitara. Tocmai pentru a

evita repetarea acestor  probleme, noile
reglementdari  trebuie  respectate in  mod
consecvent, indiferent de situatiile neconforme

existente in vecinatate.

- Stabilirea retragerii de 5 m fata de aliniament in
zonele ZLil si ZLi2 are un dublu rol: (1)
asigurarea posibilitatii de parcare a autovehiculelor
in interiorul parcelei, evitand ocuparea domeniului
public cu parcari neamenajate, si (2) crearea unui
front stradal unitar, cu o aliniere coerenta a
constructiilor, contribuind la o imagine urbana
ordonata si la imbundtdtirea vizibilitatii s
sigurantei circulatiei. In ceea ce priveste parcarea
pe domeniul public, parcarea este permisa doar in
locuri special amenajate si semnalizate ca atare.
Parcarea de-a lungul partii carosabile, in afara
acestor locuri, nu este autorizata si poate constitui
contraventie. Prin urmare, retragerea de 5 m este
0 masurda urbanistica necesara atat pentru
respectarea normelor legale privind parcarea, cat
si pentru a asigura coerenta si functionalitatea
frontului construit, evitdnd repetarea situatiilor
neconforme existente in prezent, in care vehiculele
sunt stationate pe carosabil in detrimentul
sigurantei si fluentei traficului.

- Pentru Strada Papadiei este propus un profil
carosabil cu sens unic si banda de circulatie de 4
metri, trotuar vestic de 1,5 metri si trotuar estic
de 2 metri. Strada Salviei si Str. Rozelor vor avea
un profil carosabil de 7 metri, cu dublu sens si
trotuare a cate 1,5 metri pe fiecare latura.
Tronsonul in continuarea strazii Rozelor intre
strada Salviei si strada Macinului va fi o circulatie
de tip pietonal ocazional carosabil cu latimea de 4
metri, rezolvarea circulatiei principale urmand a se
desfasura in sistem bucla intre Str. Rozelor, Salviei
si colectorul de-a lungul Bdului Tomis. Referitor la
situatiile de construire neconform din prezent,
PUZ-ul are rol strategic, stabilind reguli si principii
pentru dezvoltarile viitoare, fara a putea modifica
autorizatiile deja emise sau lucrarile aflate in curs.
In cadrul elaborarii PUZ Agorapolis, echipa de
proiectare ramane transparenta si deschisa
observatiilor si propunerilor constructive din
partea publicului. Respectarea noilor reglementari
revine administratiei publice, prin emiterea
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autorizatiilor in conformitate cu documentatiile
aprobate si prin controlul executiei pe teren.
Introducerea unor  reglementari clare Si
conditionari precise in PUZ creeaza premisele
limitdrii abaterilor si sprijind o dezvoltare urband
coerenta. In ceea ce priveste. Varianta finala si
gabaritul vor fi stabilite in urma consultarii atat cu
administratia publica localda cat si cu institutiile
avizatoare precum Politia Rutiera, ISU etc.

181910/
13.08.2025
formulatéd  de
Marina Dima si

Dima Sergiu

Proprietarii unui teren situat pe
strada Jean Bart pentru care
astepta de un an de zile sa poata
construi o locuintd unifamilialg,
solicitd urmatoarele:

- refacerea planului PUZ Palazu
Mare cu strazi existente si nu fictive
cum sunt acum. - sa nu fie obligati
sa cedeze din terenuri sau sa
cedeze toti nu ca in cazul de fata
unde sunt nevoiti sa cedeze 5 m (in
conditiile in care terenul are 18,27
deschidere) asta inseamna 100m2.

- un cartier curat fara blocuri, cu
parcuri si spatii verzi ca in orasele
civilizate

R198226/ 03.09.2025

in ceea ce priveste concluzia referitoare la strada
care ar urma sa fie realizatd pe amplasamentul
dumneavoastra, va semnalam faptul ca este doar
0 greseald de citire a plansei, fara consultare
legendei aferente: linia rosie punctata reprezinta
limita maxima a edificabilului si nu limita strazii
propuse, adica linia de aliniere a constructiilor pe
loturi  (in interiorul loturilor dumneavoastra,
constructiile vor fi retrase la 5 m de la limita
strazii/gardului pe aliniamente). - Aceasta regula
se aplica noilor constructii generate pe baza
prezentului RLU. Venim fin fintampinare cu
interpretarea acestui aspect: in situatia viitoare in
care va solicita o modificare a constructiei, ori o
edificare noud, aceasta constructie noua va trebui
sa respecte limita maxima a zonei edificabile, in
spetd retragerea minima fatda de aliniamentul
propus al strazii, impreuna cu toate celelalte
conditii impuse de Regulamentul Local de
Urbanism aferent PUZ. Proprietatea
dumneavoastrd va pastra inca 5 m in fata noilor
constructie, care va ramane in proprietate. In
plus, mentionam faptul ca PUZ-ul are rol strategic,
stabilind reguli si principii pentru dezvoltarile
viitoare, fara a putea modifica autorizatiile deja
emise, lucrdrile aflate in curs sau constructiile deja
edificate. In cadrul elaborarii PUZ Agorapolis,
echipa de proiectare ramane transparenta si
deschisa observatiilor si propunerilor constructive

din  partea publicului. Respectarea noilor
reglementdri revine administratiei publice, prin
emiterea  autorizatilor in  conformitate cu

documentatiile aprobate si prin controlul executiei
pe teren. Introducerea unor reglementari clare si
conditionari precise in PUZ creeaza premisele
limitarii abaterilor si sprijinda o dezvoltare urbana
coerenta.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
incearca pe cat posibil ameliorarea disfunctiilor

legate de modul de construire existent |la
momentul actual in sit si nu admite construirea de
locuinte colective pe un parcelar destinat
locuintelor individuale, sau in proximitatea
acestora.

177259/
07.08.2025
formulata de

Iorga Mihai

Se propune ca zonele ZM3, ZM4 si
ZIS3 sa fie in totalitate spatii verzi
sau sa aiba RHmax P+3E.

Reglementarea propusa in PUZ va
aglomera bulevardul Tomis.

R198061/ 03.09.2025

Mentionam faptul ca reglementarea propusa prin
PUZ are in vedere -capacitatea de trafic a
infrastructurii  existente, astfel ca exclusiv
fronturile de la Tomis vor putea fi edificate intr-o
prima etapa, zona ZM4 fiind inclusa intr-un areal
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cu interdictie temporarda de construire pana la
implementarea unor proiecte de infrastructura
majora reprezentate de: Pasaj Aurel Vlaicu, Strada
Madrid, DC89, Trenul Metropolitan. Astfel,
densitatea si implicit fluxurile auto vor creste
ulterior implementarii proiectelor de infrastructura
ce vor contribui la de grevarea bulevardului Tomis.
Totodatd, propunerea prevede realizarea unui
colector la nivelul Bulevardului Tomis ce are ca
scop limitarea intersectiilor dintre arterele locale si
Bulevardul Tomis in vederea fluidizarii traficului.
Regulamentul de urbanism instituie in vederea
edificarii obligativitatea realizarii unui studiu de
trafic care sa arate faptul ca infrastructura poate
sustine noua dezvoltare propusa.

ZM4 , ZM3, ZIS3

PRESCRIPTIT GENERALE:

In vederea edificarii se va realiza un studiu de
trafic ce va fundamenta capacitatea infrastructurii
de a sustine volumul de trafic previzionat ca efect
al realizarii investitiei propuse.

- Transformarea zonelor ZM3, ZM4, ZIS3 in zone
verzi este neoportuna din cauza aspectelor ce tin
de necesitatea formarii unui front bine definit la
nivelul Bulevardului Tomis in vederea dezvoltarii
caracterului sdu de bulevard urban in defavoarea
celui de autostrada urbana dar si de crearea unei
bariere fonice care sa protejeze tesutul de locuinte
individuale. Totodata, am prevazut, in corelare cu
PUG, zonele care au vocatia de a fi spatii verzi
publice, care pot asigura un microclimat
corespunzator in relatie cu malul de lac si am
propus structurarea unui sistem de spatii verzi
dispersat in teritoriu prin suprafete verzi de ample
dimensiuni, aliniamente verzi ale strazilor
(plantatii)  destinate  umbririi  si  asigurarii
biodiversitatii.

185183/
19.08.2025
formulata de
Strebingar
Mihai

Proprietar al terenului situat in
Municipiul Constanta, cartier Palazu
Mare, str. Spicului nr. 54 si 56,
compus din teren intravilan 1293
mp, categoria de folosinta curti-
constructii, identificat cu numar
cadastral 254181 si al terenului
situat in Jud. Constanta, UAT
Constanta, Loc. Palazu Mare,
Parcela A451/148, lot 1, compus
din teren intravilan, imprejmuit, in

suprafata de 1.400 mp avand
categoria de folosinta curt-
constructii, identificat cu numar
cadastral 258499, solicita

urmatoarele:

- justificarea stabilirii coeficientului
de utilizare a terenului (CUT)
pentru UTR Zli2, respectiv CUT =
0.7, mentioneaza ca valoarea
propusa este considerabil redusa in
comparatie cu documentatia
anterior avizata si poate influenta

R198234/ 03.09.2025

Luand in considerare posibilitatile de edificare a
zonei, elaboratorul PUZ a decis modificarea
subzonei functionale ZLi2 propuse initial, cu
urmatorii indicatori:

e POT max = 35%-40% (in functie de modul de
construire)

¢ CUT max=1,05 mp ADC/mp teren

¢ Rh max= P+2E
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negativ proiectiile si previziunile
urbanistice pentru zona in cauza
propuse prin documentatia de fata.

Solicitarea are la baza urmatoarele
considerente:

1.Contextul  urbanistic  propus:
Zona Palazu Mare se afla intr-un
proces continuu de urbanizare iar
tendinta de dezvoltare impune
valorificarea eficienta a terenurilor,
in concordanta cu nevoile actuale
de locuire si servicii. in conditiile
stabilirii pentru UTR Zli2, a unui
CUT de 0.7 exista posibilitatea ca in
viitor sa fie necesard elaborarea
unor noi documentatii de urbanism
pentru majorarea acestor
indicatori, in vederea sustinerii
dezvoltarii zonei.

2.Comparatii cu unitati teritoriale
similare: pentru exemplificare
punctuala a fost aleasa insula
delimitata de strazile: Str. Valea
Morii, Str. Spicului, Str. ING. ARH.
Viadimir S'imu Si Str. Afinelor.

o

incadrare facuta in Planul de
Reglementari din  anuntul de
consultare  asupra  propunerilor
preliminare.

2.1 Conf. Planului Urbanistic Zonal
Palazu Mare anulat - UTR 2B.
bt . -

<
¥

Pl P,

P

-~

TR J.~‘\ R/ S
incadrare facuta in Planul de
Reglementari din PUZ Palazu Mare
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anulat.

Zona se Incadreaza in UTR 2B,
avand urmatorii indicatori
urbanistici:

e POT = 50%, CUT = 2, regim
maxim de findltime admis P+2-3
(10 m).

2.2 Conform Planului Urbanistic
General al Municipiului Constanta
zone care prezinta caracteristici
similare.

Zone similare sunt UTR-urile ZRL
2a, ZRL 2b si ZRL 2c, avand
urmatorii indicatori urbanistici:

e POT = 35%, CUT = 1, regim
maxim de inaltime admis P+2 (10
m).

Notd: Din exemplele mentionate se
pot observa similaritati privind
functionalitatea Si indicatorii
urbanistici cu UTR ZLi2, insa se
remarca faptul ca in cazul acestor
UTR-uri nu se impune un CUT atat
de redus de (0.7).

3. Calculul coeficientului
CUT, in raport cu prevederile
Articolului 4 - Caracteristici ale
parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni), aferente UTR ZLi2
tinand cont de prevederile POT si
de modul de aplicare: POT maxim:
35%-in  cazul loturilor pentru
locuinte izolate; POT maxim: 40% -
in cazul loturilor pentru locuinte
cuplate si insiruite.

- In cazul edificarii unor locuinte
insiruite  parcela se considera
construi bila daca are suprafata de
minimum de 180 mp si un front la
stradd de minimum 8 m, dar si
acces dintr-o cale publicd sau
privatd sau s& beneficieze de
servitute de trecere, legal instituita,
dintr-o proprietate adiacenta
strazii;

Din calcul rezulta:

Suprafata construita la sol
(Sc):Sc=POTxSt=40%xI80=0.4x18
0=72 mp

Suprafata desfasurata totalda (Sd):
Sd=Scxnr. niveluri=72x3=216 mp

CUT=Sd 216 : St 180 = 1.2 -
Procentul CUT propus de 0.7
corelat cu restul indicatorilor este
mic, CUT rezultat in baza
indicatorilor prevazuti este de 1.2.

- in cazul edificarii unor locuinte
cuplate P+l parcela se considera
construibila daca are suprafata de
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minimum de 250mp si un front la
strada de minimum 10 m, iar in
cazul edificarii unor locuinte cuplate
P+2 parcela se considera
construibila daca are suprafata de
minimum de 300 mp si un front la
stradda de minimum 12 m, dar si
acces dintr-o cale publica sau
privata sau sa beneficieze de
servitute de trecere, legal instituita,
dintr-o proprietate adiacenta
strazii. in cazul loturilor care au
acces realizat printr-o fundatura
("cui de sac"), deschiderea minima
la stradd necesard pentru a putea
edifica o constructie este de 10
metri.

Din calcul rezulta:

Suprafata construitd la sol (Sc):
Sc=POTxSt=40%x250=0.4x250=1
00 mp

Suprafata desfasurata totalda (Sd):
Sd=Scxnr. niveluri=100x3=300 mp
CUT=Sd 300 : St 250 = 1.2 -
Procentul CUT propus de 0.7
corelat cu restul indicatorilor este
mic, CUT rezultat in baza
indicatorilor prevazuti este de 1.2

- In cazul edificarii unor locuinte
izolate  parcela se considera
construibila dacd are suprafata de
minimum de 400 mp si un front la
stradd de minimum 16 m, dar si
acces dintr-o cale publica sau
privata sau sa beneficieze de
servitute de trecere, legal instituita,
dintr-o proprietate adiacenta
strazii.

Din calcul rezulta;

Suprafata construita la sol (Sc):
Sc=POTxSt=35%x400=0.35x400=
140 mp

Suprafata desfasurata totalda (Sd):
Sd=Scxnr_niveluri=140x3=420 mp
CUT=Sd 420 : St 400 = 1.05 -
Procentul CUT propus de 0.7
corelat cu restul indicatorilor este
mic, CUT rezultat in baza
indicatorilor prevazuti este de 1.05

Nota: Din calculele realizate pe
baza indicatorilor urbanistici si a
reglementarilor privind minimalul
de suprafata parcelara pentru
tipologiile de locuinte individuale
rezultda ca un CUT de 0,7 este redus
si nu este corelat cu reglementarile
in vigoare si cu ceilalti indicatori
prevazuti pentru UTR ZLI2.

Astfel, se solicitd, ca pentru UTR
ZLi2, coeficientul de utilizare a
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terenului (CUT) propus de 0,7 sa fie
corelat cu indicatorii urbanistici
prevazuti pentru acest UTR, mai
exact se solicita pentru acest UTR
un CUT propus de 1.05 pentru
locuintele izolate si un CUT propus
de 1.2 pentru locuintele cuplate si
insiruite.

in caz contrar, pot aparea probleme
in edificarea constructiilor viitoare
si in valorificarea eficienta a
terenurilor ceea ce ar putea genera
litigii in instanta cat si necesitatea
unor noi documentatii de urbanism
pentru majorarea indicatorilor.

185480/
19.08.2025
formulata de

Mielu Ionut

Proprietar al terenului situat in
Municipiul Constanta, cartier Palazu
Mare, str. Spicului nr. 54 si 56
(teren intravilan 1.293 mp, nr.
cadastral 254181), precum si al
terenului situat in Palazu Mare,
parcela A451/148, Ilot I (teren
intravilan 1.400 mp, nr. cadastral
258499), formuleaza urmatoarele:

- Conform PUZ terenurile
detinute sunt incadrate in UTR ZLI2,
pentru care este prevazut un
coeficient de utilizare a terenului
(CUT) =0,7.

Considera ca aceasta valoare este
prea redusa, fiind semnificativ mai
mica decdt In  documentatiile
anterioare si fatda de zone similare
din municipiu, ceea ce poate afecta
dezvoltarea urbanistica a zonei si
dreptul de proprietate al locuitorilor.

Argumente pentru revizuirea CUT:
1. Dezvoltarea zonei Palazu Mare -

cartierul este intr-o  continua
urbanizare, iar un CUT de 0,7
limiteaza posibilitatile reale de

construire si poate duce, pe viitor,
la necesitatea unor noi
documentatii.

2. Comparatia cu reglementari
anterioare si zone similare - atat in
PUZ-ul anterior Palazu Mare (UTR
2B), cat si in alte zone ale orasului
cu caracteristici asemanatoare (ZRL
2a, 2b, 2c), coeficientii urbanistici
sunt mai mari (CUT= 1 - 2).

3. Corelarea cu ceilalti indicatori
urbanistici - calculul lacul pe baza
PO f si a suprafetelor minime pentru
loturi aratd valori reale de 1.05
pentru locuinte izolate si 1.2 pentru
locuinte cuplate si insiruite, ceea ce
demonstreaza cad un CU'f de 0,7
este prea mic si necorelat.

Se solicitd ca valoarea CUT pentru
UTR ZLi2 sa fie modificata:

R 198239/ 03.09.2025

Luand in considerare posibilitatile de edificare a
zonei, elaboratorul PUZ a decis modificarea
subzonei functionale ZLi2 propuse initial, cu
urmatorii indicatori:

e POT max =
construire)

e CUT max=1,05 mp ADC/mp teren
e Rh max= P+2E

35%-40% (in functie de modul de
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- CUT -
izolate;
- CUT - 1.2 pentru locuintele cuplate
si insiruite.

Aceasta ajustare ar permite o
dezvoltare coerenta a zonei, ar
preveni eventualele blocaje si ar
asigura o valorificare corectd a
terenurilor.

1.05 pentru locuintele

181306/
12.08.2025
formulatéd  de
Mihai Chirea

Se solicita refacerea documentatiei
PUZ Palazu-Mare deoarece cel
prezentat nu respecta realitatea din
teren.

R198304/ 03.09.2025

Referitor la observatia privind faptul ca Planul
Urbanistic Zonal ,nu reflecta realitatea din teren”,
precizam ca, in conformitate cu prevederile legale
aplicabile, documentatia de urbanism este
structurata in mod obligatoriu pe planse distincte,
fiecare avand un rol specific. Plansa 1 - Situatia
existentd inventariaza realitatea fizica din teren la
momentul elaborarii studiului, in timp ce plansa 2
- Reglementari urbanistice are caracter normativ si
prospectiv, stabilind directiile de dezvoltare,
corectand disfunctionalitati identificate si
rezervand terenurile necesare pentru circulatii,
spatii verzi sau dotari publice. Prin urmare,
aparitia in plansa de reglementari a unor drumuri,
spatii verzi sau functiuni suplimentare fata de
situatia actuald nu reprezinta o denaturare a
realitatii existente, ci rezultatul firesc al procesului
de planificare urband, care urmareste asigurarea
unei dezvoltari coerente, etapizate si conforme cu
normele legale si se raporteaza la situatia viitoare
propusa.

in ceea ce priveste amplasarea constructiilor pe
aliniament, aceasta este permisa doar pentru
zonele ce cuprind functiuni deschise publicului
(spatii comerciale, servicii etc.), n vederea
sustinerii vitalitatii urbane si a accesibilitatii.
Amplasarea pe aliniament nu conduce automat la
0 aglomerare a zonei, deoarece suprafetele
construibile sunt determinate de indicatorii
urbanistici aprobati (POT si CUT), iar gabaritul
constructiilor rezulta dintr-un ansamblu de factori:
regimul maxim de inaltime, retragerile obligatorii
fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor, precum si respectarea normelor privind
distantele minime dintre cladiri. In cazul zonelor
de locuire individuald, retragerea de la aliniament
este obligatorie pentru cda urmareste protejarea
caracterului rezidential, asigurand intimitatea si
calitatea spatiului de locuit.

Documentatia PUZ urmareste echilibrul fintre
dezvoltarea urbana si protejarea caracterului zonei
de locuire individuald, prin interdictia edificarii
locuintelor colective in interiorul tesutului de case,
corectarea parcelarului existent etc.

Mentionam faptul ca in zonele destinate locuintelor
individuale nu este permisa edificarea locuintelor
colective pe un tesut proiectat pentru locuinte
individuale, tocmai pentru a preveni situatiile de
~aglomerare imobiliara” pe suprafete insuficiente
si pentru a proteja vecinatatile.
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Totodata, regimul de findltime este conceput
gradual, tinand cont de tesutul existent: se

prevede o crestere a inaltimilor de la vest catre
est, inspre zonele de dezvoltare ulterioara, fara a
afecta tesutul consolidat de locuinte individuale,
precum si o descrestere a regimului de inaltime de
la bulevardul Tomis catre zonele interioare, cu
respectarea distantelor minime intre cladiri,
stabilite conform normelor in vigoare. Aceste
reglementari au rolul de a asigura o tranzitie
echilibrata si de a proteja caracterul existent al
cartierului.

In ceea ce priveste loturile aflate pe malul lacului
Siutghiol, acestea sunt reglementate ca spatii
verzi de agrement si recreere, destinate utilizarii
de catre comunitate. Implementarea efectiva a
acestor obiective - respectiv realizarea acceselor,
amenajarilor si dotarilor aferente - nu intrd in
atributiile directe ale PUZ-ului, ci se realizeaza
ulterior, prin proiecte de investitii promovate si
gestionate de administratia publica locala. In
consecinta, responsabilitatea concretd de a
asigura dezvoltarea si punerea in valoare a zonei

malului lacului revine autoritatii administratiei
locale, <care are obligatia de a corela
reglementdrile urbanistice cu programele de
investitii publice, astfel incat spatiile verzi sa

devina accesibile comunitatii.

178246/
08.08.2025
formulata de

Dominte Iulian

Proprietarul imobilului situat fin
Constanta, cartier Palazu Mare,
strada Corneliu Baba Nr.3, aduce la
cunostinta urmatoarele:

- nu este de acord cu intentia de
modificare a Planului Urbanistic
Zonal, respectiv largirea strazilor
Corneliu Baba si Eugen Lovinescu,
prin afectarea terenurilor private
existente, inclusiv al proprietatii
acestuia, care este situata pe coltul
ambelor strazi.

Pe aceaste strazi, au trecut
dintotdeauna si trec, atat ambulanta
de salvare, cat si masina de
pompieri, inclusiv masina de Ila
Polaris, cisternele si basculantele de
la constructiile aprobate de
Primarie, care strica asfaltul si lasa
mizerii.

Aceasta masura este:

einechitabila, avand in vedere cad la
coltul strazii (Corneliu Baba colt cu
Eugen Lovinescu) s-a aprobat si
construit, recent, un bloc care ocupa
complet frontul si nu lasa spatiu
pentru eventuale largiri;

eEste neaplicabila, intrucat blocul
nou construit nu poate fi afectat de
modificare, astfel incat doar ceilalti

R 198087/03.09.2025

Ghidul pentru Mobilitate Urbana Durabila (elaborat
in cadrul proiectelor europene si preluat de MDRAP
in 2017) incurajeaza pentru zonele ,shared space”
[atimi de minim 5,0 - 6,0 m pentru platforma
comuna, pentru a permite intalnirea in siguranta a
unui autoturism cu un pieton/ciclist. Drept urmare,
elaboratorul a optat pentru diminuarea strazilor
shared space la 5 metri. Varianta finala si
gabaritul vor fi stabilite in urma consultarii atat cu
administratia publica locald cat si cu institutiile
avizatoare precum Politia Rutiera, ISU etc. Astfel,
vom opta pentru reducerea gabaritului la 5 metri
insa solutia finalda depinde de avizele ce vor fi

obtinute.

- In ceea ce priveste strada Corneliu Baba,
elaboratorul a optat pentru modificarea gabaritului
propus la 6-7 metri conform gabaritului actual si
organizarea ca sens unic cu directia de circulatie

de la est la vest.
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proprietari ar fi obligati sa cedeze
teren - fapt discriminatoriu si lipsit
de logica urbanistica.

Se propun urmatoarele:

- Renuntarea la largirea strazilor
CORNELIU BABA si EUGEN
LOVINESCU, din forma actuald, care
presupune afectarea inegalda si
nelegala a proprietatilor private

- Identificarea de solutii alternative
de trafic si mobilitate urbana, fara
afectarea dreptului de proprietate al
cetatenilor (de exemplu ambele
strazi mai sus mentionate sa devina
integral cu sens unic); precum si
realizarea alternativa de intrare -
iesire catre si dinspre Bvd. Tomis.
Gasirea unei alternative pentru
accesul spre strazile cu sens unic nu
doar prin intermediul strazii Corneliu
Baba deoarece se Ccreeaza
ambuteiaje frecvente pe prima
portiune mai ingusta de pe strada
Corneliu Baba.

Considera ca intentia de a modifica
PUZ-ul in acest mod nu este doar
abuziva, dar incalca drepturi
fundamentale garantate de
Constitutia Romaniei.

163812/
23.07.2025
formulata de
Tanase Andrei
Mihai

Proprietarul terenului situat pe str.
Ionel Teodoreanu nr. 24, avand
numar cadastral 207348, prezinta
urmatoarele:

- doreste sa construiasca pe teren,
dar nu a primit certificat de
urbanism, fiind PUZ-ul suspendat.

- a construit imobilul P+1 pe str.
Corneliu Coposu nr. 28 lot 2, iar
dupa aceea "s-a trezit" inconjurat
de blocuri fix langa casa, pe 2 laturi
ale casei, iar dupa ce a vandut casa,
s-a construit si pe a 3-a latura inca
un bloc.

Terenul detinut in proprietate are
deschiderea de 9,993 m si o
suprafata de 480m, iar conform PUZ
Palazu Mare este situat in zona ZLi2
(un lucru bun, doar de locuinte
individuale), si conform art. 4 se
poate construi cuplat P+1 pe un
teren cu suprafata minim 250mp si
deschidere minim 10m.

Conform PUZ-ul anulat, terenul se
incadra la constructie cuplata fiind
necesari o deschidere intre 8 si 12
metri.

Doreste sa stie daca pentru 7mm
din deschidere va fi obligat sa

R 197978/03.09.2025
Elaboratorul a completarea in
Regulamentul local de Urbanism ARTICOLUL 4 -
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI), dupa cum urmeaza:

optat pentru

e In cazul edificarii unor locuinte cuplate P+1

parcela se considera construibila daca are
suprafata de minimum de 250 mp si un front la
strada de minimum 9 m, iar in cazul edificarii unor
locuinte cuplate P+2 parcela se considera
construibila daca are suprafata de minimum de
300 mp si un front la stradd de minimum 12 m,
dar si acces dintr-o cale publica sau privata sau sa
beneficieze de servitute de trecere, legal instituita,
dintr-o proprietate adiacenta strazii.

in cazul loturilor care au acces realizat printr-o
fundaturd ("cul de sac”), deschiderea minima la
strada necesara edifica o

pentru a putea

constructie este de 10 metri.
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construiasca insiruit?

175746/
05.08.2025
formulata de

Frol George

Locuitor de pe Str. Ionel
Teodoreanu, prezinta cateva
recomandari, remarci, pentru

ifmbunatatirea PUZ-ului realizat de
catre Agorapolis.

- lipsa infrastructurii avand in
vedere ca se propun imobile P+8,
retelele de utilitati fiind construite
pentru case.

- eliminarea retragerilor fortate. Nu

puteti abuza proprietarii ca in
vremea regimului comunist,
locuitorii nu pot fi pusi in fata

faptului implinit.
- rog a se tine cont de realitatile de

la fata locului, in elaborarea
propunerilor, ca dimensiunea
strazilor, cotele cladirilor deja
existente.

- accesul la lac sa fie neingradit,
marginit de alee pietonald si piste
de biciclete.

- regimul de inaltime al cladirilor sa
fie maxim P+1 cu respectarea
conform legii a distantelor si
limitelor de proprietate.

- relizarea de sensuri unice unde se
impune si zone cu acces, exclusiv
pentru riverani.

- eliberarea de AC, conditionata de
realizarea infrastructurii, conform
zonei, la lac, la bulevard.

- construirea unui parc, a unei baze
sportive, chiar si la lac.

- a se pune interesul locuitorilor din
cartier inaintea interesului
constructorilor de blocuri.

R203705/09.09.2025

in ceea ce priveste echiparea tehnico edilitard care
sa sustina noi dezvoltari, prezenta documentatie
conditioneaza edificarea de prezenta
echipamentelor edilitare si de dimensionarea
acestora, dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 12 -
EDILITARA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul n care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electrica,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile jn
care retelele existente suportd noi consumatori. In
cazul Tn care retelele existente nu suportd noi
consumatori este obligatorie extinderea acestora
sau marirea capacitatii anterior realizarii de noi
constructii.

CONDITII DE ECHIPARE

- Proprietatile pot fi utilizate conform configuratiei
lor din teren, insd edificarea este constransa de
retrageri instituite in vederea asigurari pe de o
parte a conditiilor de insorire pentru toti locuitorii,
iar pe de alta parte pentru asigurarea posibilitatii
de garare a autovehiculului la nivelul proprietatii.
Conform Lege 350/2001 prin Planul urbanistic
zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la:
regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea
maxim& admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului
(POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si
distantele fatd de limitele laterale si posterioare
ale parcelei;

- Retragerile fata de limitele de proprietate se
stabilesc conform reglementarilor urbanistice
aprobate prin documentatiile de urbanism
(PUZ/PUG) si nu pot fi determinate prin raportare
la situatii existente rezultate din nerespectarea
acestora. Acceptarea unor retrageri neconforme cu
prevederile documentatiei de urbanism, chiar daca
acestea au fost aplicate de vecini, ar constitui o
incalcare a cadrului legal in vigoare. Potrivit art.
32 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
autorizatiile se emit ,cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism si amenajare a
teritoriului aprobate”. Totodata, conform art. 1
alin. (1) din aceeasi lege, ,executarea lucrarilor de
constructii de orice natura se face numai pe baza
unei autorizatii de construire”, iar edificarea fara
autorizatie constituie contraventie sau infractiune,
in functie de gravitate, fiind sanctionatd conform
art. 26 si art. 24 din lege. De altfel, situatii de
acest tip, In care s-au autorizat sau edificat
constructii cu incalcarea retragerilor prevazute ori
farda autorizatie, se regasesc deja in zona Palazu
Mare si au generat probleme urbanistice majore:
strazi inguste, lipsa asigurarii conditiilor optime de
insorire si intimitate, discrepante intre regimurile
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de inaltime, dificultati in racordarea la utilitati si o
imagine arhitecturald neunitara. Tocmai pentru a
evita repetarea acestor  probleme, noile
reglementari  trebuie  respectate In  mod
consecvent, indiferent de situatiile neconforme
existente in vecinatate.

- Stabilirea retragerii constructiei fata de
aliniament de 5 m (in interiorul loturilor
dumneavoastra, constructiile vor fi retrase la 5 m
de la limita strazii/gardului pe aliniamente) in
zonele ZLil si ZLi2 are un dublu rol: (1)
asigurarea posibilitatii de parcare a autovehiculelor
in interiorul parcelei, evitand ocuparea domeniului
public cu parcari neamenajate, si (2) crearea unui
front stradal unitar, cu o aliniere coerenta a
constructiilor, contribuind la o imagine urbana
ordonata si la Timbunatatirea vizibilitatii si
sigurantei circulatiei. Aceasta regula se aplica
noilor constructii generate pe baza prezentului
RLU.

- In conformitate cu prevederile legale aplicabile,
documentatia de urbanism este structurata in mod
obligatoriu pe planse distincte, fiecare avand un
rol specific. Plansa 1 - Situatia existenta
inventariaza realitatea fizica din teren la momentul
elaborarii studiului, in timp ce plansa 2 -
Reglementari urbanistice are caracter normativ si
prospectiv, stabilind directiile de dezvoltare,
corectand disfunctionalitati identificate si
rezervand terenurile necesare pentru circulatii,
spatii verzi sau dotari publice. Prin urmare,
aparitia in plansa de reglementari a unor drumuri,
spatii verzi sau functiuni suplimentare fata de
situatia actuald nu reprezinta o denaturare a
realitatii existente, ci rezultatul firesc al procesului
de planificare urbana, care urmareste asigurarea
unei dezvoltari coerente, etapizate si conforme cu
normele legale si se raporteaza la situatia viitoare
propusa.

- Documentatia prevede realizarea de sensuri
unice n vederea optimizarii circulatiilor, acolo
unde realitatea din teren nu permite largirea
strazilor. Totusi, in ceea ce priveste circulatiile,
varianta finala de organizarea a acestora si
gabaritul vor fi stabilite in urma consultarii atat cu
administratia publica locala cat si cu institutiile
avizatoare precum Politia Rutiera, ISU etc.

- S-a optat pentru un regim de indltime de P+2
pentru zonele de locuire individuala aferente ZLi2
Si pentru un regim maxim de indltime P+1+M
pentru zonele aferente vechii vetre a satului (ZLil)
in corelare cu prevederile PUG. Mentionam faptul
ca atat P+1+M cat si P+2 reprezintda un numar
maxim de 3 niveluri supraterane, fiind astfel
echivalente din perspectiva densitatii si a utilizarii.

- Conform lege 350/20001, “prin Planul urbanistic
zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la:
regimul de construire, functiunea zonei, inadltimea
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maxima admisa, coeficientul de utilizare a

terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului
(POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei;”

- Prin prezentul PUZ se propune pastrarea malului
de lac reglementat ca zona verde, ori de cat ori,
caracterul functional o permite (cu exceptia zonei
controlate de Ministerul Apararii Nationale), fiind
propuse spatii verzi cu acces public nelimitat pe
cca. 80-90% din lungimea malului de lac studiat
prin prezenta documentatie, care se regdseste in
plansa de reglementari spre verificare. In plus,
sunt prevazute zone destinate dotarilor de sport si
agrement Zdag - Zona dotarilor pentru agrement,
in cadrul carora se propun functiuni de loisir si
sportive.

ZDag (ZF14) - Zona dotarilor pentru agrement
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e Functiuni de loisir;e Functiuni sportive: terenuri
de sport inchise sau descoperitee Salda de
antrenament pentru diferite sporturi, sald de
fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine
acoperite sau descoperite, spatii de joaca pentru
copii;e Amenajari specifice pentru practicarea
sporturilor nautice;e Observatoare pasari;e Alei
pietonale si velo;e Alei pentru alergare; ¢ Mobilier
urban; e Parcari la sol, subterane si supraterane;e
Functiuni de interes turistic.

186064/
19.08.2025
formulata de
SC ARV
CONSTRUCTII

& DEZVOLTARE
SRL

Societatea detine  dreptul de
proprietate asupra imobilului - teren
in suprafata de 803 mp, situat in
Constanla, zona Lac Siutghiot,
parcela 510/7,
Lot2/2/2/2/2/2/2/2/2/2/2/2/2,
parcela A510/6/1, Lot2+
Lot2/2/2/2/21212/2/2/2/211 +
parcela 510/6/A/1 Lotll1/2, Lot 1,
judetul Constanta, identificat prin
numar cadastral 259355 si avand
deschisa carte funciara nr. 259355
UAT Constanta.

In prezent, terenul face parte din
zona de reglementare a
documentatiei de urbanism, faza
PUZ, aprobat prin HCL Constanta
nr. 210/30.05.2022 Si HCL
Constanla nr. 33/2024, fiind inclus
in zona L3 - zona de locuinte si
functiuni complementare.

Potrivit propunerilor de elaborare a
Planului Urbanistic Zonal
"Actualizare PUZ Palazu Mare
Constanta", terenul este inclus in
zona Z Dag - Zona dotarilor pentru
agrement in cadrul careia:

- POT maxim = 30 o/o;

- CUT maxim = 0,9;

- indltimea maxima admisd a

R 203776/09.09.2025

Terenurile care sunt incluse in cadrul PUZ mal lac
Siutghiol aprobat prin HCL 210/2022 si prelungit
pand la data de 29.05.2028 pot fi construite pe
baza acestei documentatii, in prezent. In schimb,
documentatia de urbanism PUZ public initiata de
autoritatea publica locald se bazeaza pe Planul
Urbanistic General in vigoare si nu poate ignora
anularea PUZ Palazu Mare HCL 121/2011 prin
decizia Curtii de Apel Constanta, astfel incat
reglementarea in vigoare HCL 210/2022 - PUZ
privat, nu poate fi preluata in noua documentatie,
intrucat nu este conforma legislatiei in vigoare.
Mai mult, noul PUZ se coreleaza cu concluziile
studiilor de fundamentare ale PUG in elaborare
(Actualizare), care va prelua reglementarile noului
PUZ.

- PUZ-ul preia reglementarile  aferente
documentatiei PUZ aprobate cu HCL
2010/30.05.2022 si HCL 33/31.01.2024 in ceea ce
priveste circulatiile, acolo unde s-au produs deja
efecte in baza sa precum dezmembrari, adaptand
solutia Tnsa la viziunea actuald de dezvoltare ce
serveste intereselor primarie si a comunitétii
locale, fiind o documentatie publica. In plus,
prezenta documentatie are ca referintd PUG
Municipiul Constanta, terenul cu nr. cadastral
259355 mentionat, avand alta vocatie, fiind
fncadrat in PUG Municipiul Constanta in zona
ZRV2a- Baze de agrement, parcuri de distractii.
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constructiilor va fi de 15 metri la
atic/cornisa, echivalent unui regim
maxim de indtlime P+2;

- Functiunile admise sunt: -

Functiuni de loisir; - Functiuni
sportive: terenuri de sport inchise
sau descoperite. - Sala de
antrenament pentru diferite

sporturi, sala de fitness si
intretinere corporala, centru SPA,
piscine acoperite sau descoperite,
spatii de joaca pentru copii; -

Amenajdri specifice pentru
practicarea  sporturitor  nautice;
Observatoare pasari; - Alei
pietonale si velo; - Alei pentru

alergare; - Mobilier urban; - Parcari
la sol, subterane si supraterane; -
Functiuni de interes turistic;

- Functiunile interzise sunt: - orice
lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor
meteorice; - Locuinte individuale si
locuinte  colective; -  Functiuni
complementare locuirii; - Depozitare
en-gros; Depozitare de materiale
refolosibile; - Depozitarea pentru
vanzare a unor vanzare a unor
cantitati mari de subtante
inflamabile sau toxice;

Terenul aflat in  proprietatea
societatii este cuprins in zona de
reglementare a PUZ aprobat prin
HCL Constanta nr. 210/30.05.2022,
a carui valabilitate a fost prelungit
conform HCL Constanta
nr.3312024.

Propunerea analizata nu reprezinta
0 propunere de elaborare a unui
plan urbanistic zonal pentru o zona
nereglementata anterior printr-o
documentatie de urbanism de acest
tip, si reprezinta o propunere de
"actualizare" a PUZ Palazu Mare,
ceea ce, cu atat mai mult, nu ar
putea justifica ignorarea
reglementarilor cuprinse in
documentatiile de wurbanism de
acelasi nivel, in vigoare in prezent.

Din cuprinsul propunerii analizate,
nu rezulta ca, in elaborarea sa (cel
putin in zona de interes pentru
societatea noastrd) sa se fi tinut
seama de fondul construit
preexistent ori de procedurile de
autorizare deja  incepute, sub

- Mentionam ca PUZ-ul nu are efecte asupra
Autorizatiilor de Construire emise si asupra
procesului de edificare demarat.
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imperiul documentatiei de urbanism
in vigoare la acest moment.

in prezent, in zona de amplasament
corespunzatoare ZDag din
propunerea analizata, majoritatea
parcelelor sunt deja construire, fiind
edificate imobile cu destinatia de
locuinte colective.

In plus, pentru parcelele
neconstruite, s-au Inceput deja
procedurile de autorizare (fiind
eliberate certificatul de urbanism
nr.829/22.05.2025, certificatul de
urbanism nr.883/27.05.2025,
certificatul de urbanism nr.
662/12.03.2024, certificatul de
urbanism nr.90/22.01.2025,
autorizatia de construire
nr.508/07.07.2025, autorizatia de
construire nr.

449/29.05.2025, autorizatia de
construire nr. 421/22.05.2025, fiind
inregistrata cererea
nr.38138/25.03.2025 pentru
emiterea unui certificat de
urbanism, precum si  cererile
nr.58284/14.03.2025 Si nr.
58952114.03.2024 privind emiterea
de autorizatii de construire) pentru
constructii cu functiunea de locuinte
colective, in acord cu reglementarea
cuprinsa in  documentatia de
urbanism in vigoare in prezent.

Or, in conformitate cu art. 56 at. 5
Lit. a) din Legea nr. 350/2001 si
art. 28 din Normele metodologice de
aplicare a Legii nr. 350/2001,
valabititatea prevederilor
documentaliitor de amenajare a
teritoriului si de urbanism se
extinde de drept pentru acele
investitii care au inceput in timpul
perioadei de valabititate, pana la
finalizarea acestora, daca in timpul
perioadei de valabilitate a fost
inceputa, in conditiile legii,
procedura de autorizare a executarii
lucrarilor de construire/desfiintare,
iar, potrivit art. 2 al. 21 din Legea
nr. 50/1991, procedura de
autorizare incepe odata cu
formularea cererii de eliberare a
certificatului de urbanism.

In atare conditii, urmeaza a se
observa ca lipseste orice justificare
a excluderii (a interzicerii) functiunii
de locuire (locuinte individuale,
semicolective Si colective,
permanente sau de vacanta, izolate
sau cuplate) si a functiunii
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complementare locuirii in zona Z
Dag din propunerea analizata,
intrucat, in majoritatea lor,
parcelele care intra in aceasta zona
sunt deja construite, fiind edificate
imobile cu destinatia de locuinte
colective sau sunt incepute
proceduri de autorizare pentru
imobile cu aceasta functiune,
proceduri care urmeaza afi finalizate
in baza documentatiei de urbanism
in vigoare la acest moment (care
permite aceastd functiune), in acord
cu dispozitiile legate enuntate in
precedent.

Se subliniaza faptul ca locuintele
colective la care s-au referit in
precedent (cele construite, ori cele
pentru care s-a inceput procedura
de autorizare) au un regim de
indltime spre maximul celui permis
de documentatia de urbanism in
vigoare la acest moment, astfel ca
nici reducerea, prin propunere
analizand, a regimului maxim de
indltime in cadrul ZDag de la (s/D+)
+ P+5E la P+2E nu se justifica.

Prin excluderea, prin propunerea
analizand, a functiunii de locuire si a
functiunii complementare locuirii, ca
si prin diminuarea drastic a
regimului de indltime la care s-au
referit in precedent, nu numai ca s-
ar incalca dispozitiile art. 47 al. 1
din Legea nr. 350/2001, dar s-ar
crea premisele viitoare ale wunui
amalgam urbanistic si al disconfort
vizual cauzat de un regim diferit de
inaltime.

Drept urmare, functiunea de locuire
(locuinte individuale, semicolective
si colective, permanente sau de
vacanta, izolate sau cuplate),
functiunile complementare locuirii,
ca si regimul maxim de inaltime
permis de documentatia de
urbanism in vigoare in prezent se
impun a fi mentinute in zona Z Dag
din  propunere. Se subliniaza
inadvertenta existenta intre
Propunerile de reglementare si
Plansa reglementari, ambele din
cadrul Actualizare PUZ PalLazu Mare,
in ceea ce priveste inatlimea
maxima admisa in zona ZDag (15
metri, respectiv 12 metri) in referire
la imobile cu regim de inaltime
P+2E.

181336/

Proprietar al terenului in suprafata
de 2100 mp identificat cu numarul

R203769/09.09.2025
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12.08.2025
formulata de
ADRIAN
GHEORGHITA
pentru
Ungureanu

Floreta Ciresica

cadastral 230466, Carte funciara nr.
230466, situate in zona ZVa-ml -
zona spatiilor verzi amenajate
aferente  malului de lac in
propunerea de actualizare a Puz-ului
Palazu Mare, va transmite
urmatoarele observatii:

Imobilul proprietate se afla in
totalitate in zona ZVa-ml - zona
spatiilor verzi amenajate aferente
malului de lac.

Potrivit certificatului de urbanism nr.
3554/19.09.2018, utilizarile admise
erau: spatii plantate, circulatii
pietonale din care unele ocazional
carosabile pentru intretinerea
malurilor; mobilier urban, amenajari
pentru locuri de joaca; constructii
pentru expozitii, activitati cultural,

pavilioane cu utilizare flexibila,
alimentative publica si comert,
turism; locuinte de vacant,

adaposturi, grupuri sanitare, spatii
pentru administrare si intretinere;
parcaje sub si supraterane.
Procentul deocupare a terenului era
de max 45% si coeficientul de
utilizare a terenului de max 1,5, cu
un regim de inaltime maxim aprobat
de P+2-3E.

Conform propunerii de actualizare a
Puz-ului, pentru zona ZVa-ml:

UTILIZARI ADMISE - Functiuni de
recreere si petrecere a timpului
liberin aer liber; Functiuni de loisir;
Spatii verzi si plantate de folosinta
generala; Amenajari temporare ale
spatiului public, lucrari de modelare
a terenului; Amenajari peisagistice
si spatii de joaca, mobilier urban,
amenajari de umbrare, foisoare sa.;
Amenajari si instalatii de agrement
si loisir; Alei pietonale si velo, de
alergare; Pontoane si chei pentru

ambarcatiuni; Functiuni sportive:
terenuri de sport, echipamente
sportive n aer liber (aparate
fitness), etc.

UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

® Constructii sau instalatii

temporare pentru evenimente si
manifestari cu caracter cultural sau
de divertisment cu conditia de a nu
afecta calitatea si integralitatea
spatiilor verzi si a plantatiilor si de a
fi 100% demontabile;

® Constructii temporare usoare
pentru comert si alimentatie publica

Avand in vedere anularea in instanta a PUZ Palazu
Mare aprobat prin HCL 121/2011, in baza careia a
fost emis certificatul de urbanism mentionat,
prezenta documentatie are la baza PUG Municipiul
Constanta. Conform PUG Municipiul Constanta
terenul mentionat, cu n.c. 230466 este incadrat in
zona verde (ZRV2a- Baze de agrement, parcuri de
distractii). Documentatia de urbanism PUZ public
initiata de autoritatea publica locala se bazeaza pe
Planul Urbanistic General in vigoare si nu poate
ignora anularea PUZ Palazu Mare HCL 121/2011
prin decizia Curtii de Apel Constanta. Mai mult,
noul PUZ se coreleaza cu concluziile studiilor de
fundamentare ale PUG in elaborare (Actualizare),
respectand masurile de protectie a mediului.
Astfel, terenul mentionat, localizat pe malul lacului
Siutghiol (sit Natura 2000) a fost reglementat in
acord cu vocatia sa, prevederile PUG si masurile
de protectia mediului.

- In plus, in vederea protejarii lacului Siutghiol (Sit
Natura 2000) orice constructie trebuie realizata la
o retragere de minim 15 metri fata de malul
acestuia conform regulamentului de urbanism.
Aceasta masura are ca scop protejarea lacului,
inclus in Situl Natura 2000, si se aliniaza cerintelor
de protectie a mediului. Ca urmare a aplicarii
acestei retrageri, suprafata construibila a parcelei
in cauzd se diminueaza semnificativ, ceea ce
permite doar realizarea unor constructii minimale,
cu un regim de inaltime redus - parter (P).

Ed.I rev. 00

115/138

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

Nr. 205638/11.09.2025

cert

1SO 9001 'SC 0819/00839

FO1-DGUP

(coffee shop, zone street food etc)
si pentru expozitii Tn aer liber cu
conditia ca ele sa fie de mici
dimensiuni (maxim 50mp) si sa fie
pozitionate  perimetral traseului
pentru a nu impiedica parcurgerea
lui;

® (Constructii  usoare de tip
pavilionar pentru inchiriere biciclete
cu conditia ca acestea sa fie
amplasate in zone cu acces la
reteaua velo;

® Instalatii si constructii tehnice
aferente retelelor tehnico-edilitare
publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie
integrate in amenajarea spatiului
public.

UTILIZARI INTERZISE

® Constructii cu functiunea de
locuire

® Sunt interzise parcajele de orice
fel

® Orice alte activitati care nu au
fost permise la ARTICOLUL 1 -
UTILIZ3RI ADMISE si ARTICOLUL 2
- UTILIZERI ADMISE CuU
CONDITIONGERI.

Or, avand in vedere aceste
propuneri de modificari, apreciem
ca acestea constituie o ingradire a
dreptului de proprietate si a
prerogativelor acestuia, o]
expropriere de facto.

Autoritatea locala are dreptul sa
faca exproprieri in baza Legii nr.33 /
1994, daca urmeaza legea si
plateste desbagubiri la valoarea de
piata. Insa aceleasi despagubiri le
va plati si daca procedeaza la
exproprierea de facto , adica direct
prin PUZ.

Pentru aceste motive apreciem ca
prin adoptarea PUZ-ului in conditiile
prezente se produc grave prejudicii
dreptului meu de proprietate,
deoarece terenul devine astfel
inutilizabil pentru destinatia
propusa.

175322/
05.08.2025
formulata de

Costin Bulau

Locuitor de peste 10 ani in cartierul
Palazu Mare, transmite urmatoarele
observatii referitoare la PUZ Palazu
Mare aflat in consultare publica:
Fara constructii mai inalte de P+2,
intre si langa casele deja construite.
Permiterea doar a locuintelor
UNIFAMILIALE.

Toate utilitatile precum si
infrastructura sunt subdimensionate

R203745/ 09.09.2025

- Mentionam faptul ca in cadrul zonelor de locuinte
individuale, regimul maxim de inaltime stabilit
este P+2/P+1+M, fiind interzise locuintele
colective. S-a optat pentru un regim de indltime
de P+2 pentru zonele de locuire individuala
aferente ZLi2 si pentru un regim maxim de
inaltime P+1+M pentru zonele aferente vechii
vetre a satului (ZLil) in corelare cu prevederile

Ed.I rev. 00

116/138

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

Nr. 205638/11.09.2025

(01| cert

1S0 9001 SC 0819/00839

FO1-DGUP

conducand la caderi frecvente de
electricitate, refulari de canalizare,
ambuteiaje pe strazile inguste.

Fara retrageri silite. Daca nu a
existat o viziune de dezvoltare a
cartierului inainte de-a se permite
construirea, acum este prea tarziu.
Nimeni, inclusiv subsemnatul, nu va
fi de acord sa cedeze 1 mp de teren
fara o despagubire justa la pietul
pietei.

Strazile inguste sa se efectueze cu
sens unic.

bani de
utilizati banii

Daca chiar aveti
despagubiri, atunci
pentru ceva util si  necesar
locuitorilor  din Palazu Mare:
exproprierea unor terenuri cu
suprafete mari pentru realizarea
unor parcuri si a unei baze sportive
atat de necesare in acest cartier.
Regim maxim de inaltime P+2 sau

P+1+M si, repet, doar pentru
locuinte unifamiliale.
Refacerea Studiului de

fundamentare PUZ Palazu Mare, cu
respectarea legislatiei in vigoare, a
calitatii vietii si a dorintei locuitorilor
din zona.

PUG. Mentionam faptul ca atat P+1+M cat si P+2
reprezintd un numar maxim de 3 niveluri
supraterane, fiind astfel echivalente din
perspectiva densitatii si a utilizarii. Astfel, zonele
in care sunt edificate locuinte individuale fisi vor
pastra atat caracterul functional cat si un regim
maxim de indltime de P+1+M/ P+2.

- Documentatia urmareste sa separe zonele de
locuinte colective de cele individuale si sa interzica
construirea de blocuri intre case. Locuintele
colective sunt interzise prin prezentul PUZ in toate
zonele mai putin primul front de la bulevardul
Tomis si in zonele needificate, aspect ce a fost
stabilit Tn acord cu vocatia acestor zone. In zonele
in care se permite edificarea locuintelor colective

este prevazuta prin regulament necesitatea
asigurarii echiparii tehnico edilitare dupa cum
urmeaza:

ARTICOLUL 12 -
EDILITARA
Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul n care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electrica,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori. In
cazul Tn care retelele existente nu suportd noi
consumatori este obligatorie extinderea acestora
sau marirea capacitatii anterior realizarii de noi
constructii.

CONDITII DE ECHIPARE

- Retragerile fatd de limitele de proprietate se
stabilesc conform reglementarilor urbanistice
aprobate prin documentatiile de urbanism
(PUZ/PUG) si nu pot fi determinate prin raportare
la situatii existente rezultate din nerespectarea
acestora. Acceptarea unor retrageri neconforme cu
prevederile documentatiei de urbanism, chiar daca
acestea au fost aplicate de vecini, ar constitui o
incalcare a cadrului legal in vigoare. Potrivit art.
32 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
autorizatiile se emit ,cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism si amenajare a
teritoriului aprobate”. Totodata, conform art. 1
alin. (1) din aceeasi lege, ,executarea lucrarilor de
constructii de orice natura se face numai pe baza
unei autorizatii de construire”, iar edificarea fara
autorizatie constituie contraventie sau infractiune,
in functie de gravitate, fiind sanctionatd conform
art. 26 si art. 24 din lege. De altfel, situatii de
acest tip, In care s-au autorizat sau edificat
constructii cu incalcarea retragerilor prevazute ori
fara autorizatie, se regdsesc deja in zona Palazu
Mare si au generat probleme urbanistice majore:
strazi inguste, lipsa asigurarii conditiilor optime de
insorire si intimitate, discrepante intre regimurile
de nadltime, dificultati in racordarea la utilitati si o
imagine arhitecturald neunitard. Tocmai pentru a
evita repetarea acestor  probleme, noile
reglementdri  trebuie  respectate in  mod
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consecvent, indiferent de situatiile neconforme
existente in vecinatate.

- Stabilirea retragerii de 5 m fata de aliniament in
zonele ZLil si ZLi2 are un dublu rol: (1)
asigurarea posibilitatii de parcare a autovehiculelor
in interiorul parcelei, evitand ocuparea domeniului
public cu parcari neamenajate, si (2) crearea unui
front stradal unitar, cu o aliniere coerentd a
constructiilor, contribuind la o imagine urbana
ordonata si la Tmbunatatirea vizibilitatii si
sigurantei circulatiei.

- Prin prezentul proiect au fost propuse strazi cu
sens unic si inclusiv reconfigurarea strazilor
pastrand gabaritul initial al acestora in vederea
asigurarii unui numar de locuri de parcare publice
cu scopul desfiintarii parcarilor realizate la nivelul
trotuarului. Strazile cu shared space propuse prin
proiect se justifica prin insuficienta spatiului in
vederea extinderii strazilor de 3-4 metri pentru
crearea de trotuare, din cazul constructiilor deja
edificate Tn proximitatea aliniamentului. Astfel,
intr-un gabarit de 3-5 metri nu se poate realiza
atat spatiu carosabil cat si spatiu pietonal, solutia
de strazi shared-space fiind singura care sa
acomodeze toti participantii la trafic.

- In plus, prin prezentul PUZ se propune
pastrarea malului de lac reglementat ca zona
verde, ori de cat ori, caracterul functional o
permite (cu exceptia zonei controlate de Ministerul
Apararii Nationale), fiind propuse spatii verzi cu
acces public nelimitat pe cca. 80-90% din
lungimea malului de lac studiat prin prezenta
documentatie, care se regaseste in plansa de
reglementari spre verificare. Totodata, sunt
propuse zone de sport si agrement in proximitatea
lacului in vederea valorificarii potentialului cadrului
natural existent.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
incearca pe cat posibil ameliorarea disfunctiilor

legate de modul de construire existent |la
momentul actual in sit si nu incurajeaza
construirea de locuinte colective pe un parcelar
destinat locuintelor individuale, sau in
proximitatea acestora.

190049/ Coproprietar al terenului in | R 203759/ 09.09.2025

22.08.2025 suprafata de 1500 mp, creat prin

T alipirea a trei terenuri identificate cu | Elaboratorul a optat pentru  modificarea

formulata de
MICU VIORICA

numarul cadastral 216319, 210798,
216325, situate in zona Zm2 - zona
mixta destinata locuintelor
colective, serviciilor, echipamentelor
publice cu regim P+4, in propunerea
de actualizare a Puz-ului Palazu

Mare, transmite urmatoarele
observatii:
Imobilul proprietatea se afla in

totalitate in zona Zm?2 - zona mixta

reglementarilor in vederea eliminarii strazii FN 21
pastrand insa un culoar non aedificandi de 6 metri
fatd de zona mixta cu regim mai mare de inaltime
aferenta bulevardului Tomis.

Prezenta documentatie are la bazd prevederile
PUG, avand in vedere anularea in instantda a
documentatiei anterioare aprobate cu HCL
121/2011. Astfel, prin PUG sunt prevazute artere
de circulatie care sa separe zona aferenta
bulevardului Tomis de restul tesutului. Solutia a
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destinata locuintelor colective,
serviciilor, echipamentelor publice
cu regim P+4.

Potrivit certificatului de urbanism nr.
3517/09.11.2021, Procentul de
ocupare a terenului era de max
60% si coeficientul de utilizare a
terenului de max 3, cu o inaltime
maxima ce nu va despasi dinstanta
dintre constructii, indicatori pentru
care am si achizitionat acest teren,
in vederea construirii unui imobil de
locuinte, lucru permis Ila acel
moment.

Conform propunerii de actualizare a
Puz-ului, pentru zona Zm2:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e Locuinte collective si collective
mici;

e Functiuni administrative: sedii,
fundatii, organizatii, asociatii,
sediibirouri,  sediufirma/companie,
institutiipubliceetc; e Servicii cu
acces public  (finante, banci,
consultanta, proiectare, design,
tiparire, multiplicare, formare
profesionalda, asistenta tehnica,

comunicatii, sali conferinte, servicii
postale, curierat, agentie de turism,
intretinere corporald, manufactura
find, croitorie etc.); e Functiuni
medicale precum cabinete, clinici
medicale, l|aboratoare medicale,
centre de infrumusetare Si
tratament etc; e Spatii pentru
profesiuni liberale (avocatura si
asistenta juridica, birouri si ateliere
de proiectare si design, birouri de

consultanta, ateliere de art3,
ateliere de fotografie, laboratoare
de tehnica dentara, ateliere de
croitorie sau alte activitati

manufacturiere care nu genereaza

zgomot si nu genereaza noxe,
saloane de infrumusetare si
intretinere  corporala etc.); e

Functiuni turistice: unitati de cazare
in regim hotelier (inclusiv apart-
hotel), agentii de turismetc.; e
Functiuni de loisir si sport in spatii
acoperite sau descoperite, sala de
antrenament pentru diferite

Sporturi, salda de fitness si
intretinere corporald, centru SPA,
piscine acoperite sau descoperite,

spatii de joaca pentru copii; e
Functiuni din sfera activitatilor
culturale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE
CU CONDITIONARI

fost preluata si adaptatda la nevoile actuale ale
teritoriului avand in vedere vocatia fiecarei
subzone. Astfel, am considerat oportuna separarea
fronturilor aferente bulevardului Tomis de restul
tesutului prin circulatii sau culoare non aedificandi
cu o latime de 6 metri. ,

\,' g
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- In ceea ce priveste indicatori anteriori,
mentionam faptul ca documentatia in baza careia
a fost emis certificatul de urbanism mentionat nu
mai este valabild, fiind anulata in instantd intre
timp. In consecinta, prezenta documentatie a
optat pentru stabilirea unor indicatori in acord cu
vecinatatile, cu capacitatea infrastructurii de
circulatii si edilitare, avand in prim plan limitarea
disfunctionalitatilor existente. In plus, mentionam
ca PUZ-ul nu are efecte asupra Autorizatiilor de
Construire emise si asupra procesului de edificare
demarat.
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e Unitatile de educatie si formare cu
program scurt sau prelungit (cresa,
gradinita, scoald, afterschool, centru
de formareprofesionald etc.) nu se
pot amplasa fin UTR-urile cu
deschidere la Bulevardul Tomis
(incluzandcolectorul); e Functiuni
comerciale: comert alimentar si
nealimentar cu suprafata de
vanzare mai mica de 500 mp; e Se
admite mentinerea, reautorizarea,
extinderii sau conversiei partiale a
functiunii existente cu conditia
respectarii conditiilor de vecinatate
fata de zonele de locuinte
individuale conform  prezentului
Regulament.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI
IN'[ERZISE

e Incadrul ZM2, in parterul si in
etajul 1 al constructiilor nu sunt
admise locuinte colective. Parterul si
etajul 1 se va rezerva altor functiuni
dintre cele admise sau admise cu
conditiondri; e Locuinteindividuale;
e Activitati productive poluante, cu
risc tehnologic sau incommode prin
traficul general; o Functiuni
comerciale cu suprafata de vanzare
mai mare de 1500 mp; e
Depozitareen-gros; e Depozitare de
materiale refolosibile; e Platforme
de precolectare a deseurilor urbane;
e Depozitarea pentru vanzare a
unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice; e Functiuni
mari generatoare de trafic; e Statii
de intretinere si reparatii auto; e
Statii de alimentare carburanti; e
Echipamente de telecomunicatii
vizibile din spatiul public; e Instalatii
sau  structure pentru panouri
publicitare, cu exceptia mobilierului
urban dedicate sau a elementelor de
signaletica destinate activitatilor
locale; e Lucrari de terasament de
naturds a afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; e Orice lucrari
de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedicd evacuarea si
colectarea apelor meteorice; ¢ Orice
alte activitdti care nu au fost
premise sau permise cu
conditionari;

Totodata, prin aceasta propunere,
terenul proprietate este strabatut
de o strada, pe toata lungimea
acestuia, ceea ce face imposibila
construirea unui imobil pe acesta.
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Or, avand in vedere aceste
propuneri de modificari, apreciem
ca acestea constituie o ingradire a
dreptului de proprietate si a
prerogativelor acestuia, o
expropriere de facto.

Autoritatea locala are dreptul sa
faca exproprieri in baza Legii
nr.33/1994, daca urmeaza legea si
plateste desbagubiri la valoarea de
piata. Insa aceleasi despagubiri le
va plati si daca procedeaza |la
exproprierea de facto, adica direct
prin PUZ.

Pentru aceste motive apreciem ca
prin adoptarea PUZ-ului in conditiile
prezente se produc grave prejudicii

dreptului meu de proprietate,
deoarece terenul devine astfel
inutilizabil pentru destinatia
propusa.

181630/
12.08.2025
formulata de
MIRELA TOCEA

Se prezinta urmatoarele:

Sunt multe cazuri in care situatia
prezentata in PUZ nu corespunde cu
situatia fizica existenta in teren, fapt
ce conduce la imposibilitatea
realizarii  unora din obiectivele
propuse prin PUZ (drumuri, spatii
verzi) si la distorsionarea altora in
defavoarea locuitorilor.

De exemplu, marcarea scriptica a
unor drumuri care nu exista si care
sunt imposibil de realizat in practica
(exemplul cel mai elocvent este
F.N.43, dar nu este singurul), adica
denaturarea realitatii din teren,
creeaza premisele pentru setarea
unor indicatori de urbanism mult
mai permisivi decat daca s-ar tine
cont de situatia existenta in teren
(retrageri, regim de inaltime, CUT,
POT etc). Acest lucru nu face decat
sa permita cu buna stiinta
“inghesuirea” in continuare a
constructiilor si aglomerarea zonei,
cu efecte negative pentru toti
locuitorii din cartier, nu doar pentru
cei aflati in imediata vecinatate. La
fel, cuantificarea ca spatii verzi a
unor suprafete pe care nu sunt si
nici nu vor putea fi spatii verzi, duce
la crearea unei false perceptii cu
privire la suprafata de spatiu verde
pe locuitor.

Sunt unele zone unde se permite
amplasarea pe aliniament (ex. ZM4
care permite regim de inaltime pana
la P+8, ZULcl, ZIS1, ZIS2, ZE1,
ZE3), desi in zonele cu locuinte
individuale este impusa o retragere

R203740/09.09.2025

in conformitate cu prevederile legale aplicabile,
documentatia de urbanism este structurata in mod
obligatoriu pe planse distincte, fiecare avand un
rol specific.

Plansa 1 - Situatia existenta inventariaza
realitatea fizicd din teren la momentul elaborarii
studiului, in timp ce plansa 2 - Reglementari
urbanistice are caracter normativ si prospectiv,
stabilind directile de dezvoltare, corectand
disfunctionalitati identificate Si rezervand
terenurile necesare pentru circulatii, spatii verzi
sau dotari publice. Prin urmare, aparitia in plansa
de reglementari a unor drumuri, spatii verzi sau
functiuni suplimentare fata de situatia actuala nu
reprezintd o denaturare a realitatii existente, ci
rezultatul firesc al procesului de planificare
urband, care urmareste asigurarea unei dezvoltari
coerente, etapizate si conforme cu normele legale
si se raporteaza la situatia viitoare propusa.

- In ceea ce priveste arterele precum F.N.43,
elaboratorul a optat pentru transformarea
acestora in culoare non aedificandi. Mentionam
faptul ca aceste artere sunt propuse in corelare cu
PUG Municipiul Constanta ce prevede asfel de
culoare de circulatie care sa separe frontul de la
bulevardul Tomis de restul tesutului.
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fata de aliniament de 5metri. De ce
este permisa in unele situatii
amplasarea pe aliniament? Acest
lucru contribuie la aglomerarea
zonei, care oricum sufera de lipsa
unor drumuri, parcari si spatii verzi
corelate cu gabaritul constructiilor
care s-au autorizat haotic.

- Desi zona spatiilor verzi amenajate
pe malul lacului (ZVa-ml) se
constituie ca obiectiv de utilitate
publica, practic accesul locuitorilor
la malul lacului este ca si inexistent.
Dincolo de  situatia teoretica
prevazuta in PUZ, primaria trebuie
sa se asigure ca dezvoltarea zonei
se va face cu respectarea
reglementarilor in vigoare si ca
malul lacului este si practic, nu doar
teoretic, un obiectiv de utilitate
publica, lacare publicul are acces.

Palazu Mare este un cartier de
case si ar trebui sa ramana asa,
fara zone mixte, fara alte “artificii”
de autorizare a unor constructii total
iesite din decor si necorelate cu
infrastructura existenta sau posibil
de realizat.

Avand in vedere cele de mai sus,
consider ca este necesar ca noul
PUZ care sa tina cont de situatia din
teren si de specificul zonei. PUZ-ul
publicat de dvs nu reflecta realitatea
si nici cerintele exprimate de
locuitorii din Palazu Mare.

Dezvoltarea imobiliara nu inseamna
inghesuirea de constructii colective
pe suprafete de teren mici si fara
infrastructura necesara, al caror
unic scop este maximizarea
profiturilo runor asa zisi dezvoltatori
imobiliari.

Dezvoltarea se face pe suprafete
mari de teren, care permit crearea
de drumuri corespunzatoare, de
parcari si de spatii verzi conform
normelor europene. Din pacate,
ceea ce s-a intamplat in ultimii ani
si se intampla incontinuare in Palazu
Mare, la fel ca si in alte zone ale

orasului, este o ‘“inghesuiala
imobiliara” facuta cu concursul
institutiilor care ar trebui sa

vegheze la respectarea normelor de
urbanism si  sa contribuie la
imbunatatirea nivelului de trai al
locuitorilor.

In speranta ca veti pune pe primul

- Zonele in care se permite amplasarea pe

aliniament, aliniamentul la nivelul caruia este
reprezentat de linia de separare dintre o zona
verde si proprietatea privatd, drept urmare, intre
constructie si artera ramane o suprafata verde
semnificativa. Acest aspect se aplica pentru UTR
ZULcl, ZE1, ZE3, ZIS2. in ceea ce priveste UTR
ZM4 si ZIS1 se permite amplasarea pe aliniament
exclusiv la artera de circulatie reprezentata de
F.N.7, cu respectarea undei distante minime intre
fronturi: “indltimea frontului sa fie cel putin egala
cu distanta intre front si limita edificabilului de pe
frontul opus, masurata in orice punct al fatadei.”
Aceasta reglementare a fost stabilita din
considerente ce tin de permiterea unei mai bune
utilizari a terenului in vederea organizarii optime a
dotarilor auxiliare, precum parcajele, circulatiile
auto/pietonale si spatiile verzi de incinta.

- In ceea ce priveste loturile aflate pe malul lacului
Siutghiol, acestea sunt reglementate ca spatii
verzi de agrement si recreere, destinate utilizarii
de catre comunitate. Implementarea efectiva a
acestor obiective - respectiv realizarea acceselor,
amenajarilor si dotarilor aferente - nu intra in
atributiile directe ale PUZ-ului, ci se realizeaza
ulterior, prin proiecte de investitii promovate Si
gestionate de administratia publicd locald. In
consecinta, responsabilitatea concreta de a
asigura dezvoltarea si punerea in valoare a zonei

malului lacului revine autoritatii administratiei
locale, care are obligatia de a corela
reglementarile urbanistice cu programele de
investitii publice, astfel incat spatiile verzi sa

devind accesibile comunitatii.

- Documentatia PUZ urmadreste echilibrul fintre
dezvoltarea urbana si protejarea caracterului zonei
de locuire individuald, prin interdictia edificarii
locuintelor colective in interiorul tesutului de case,
corectarea parcelarului existent etc. Mentionam
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loc interesele locuitorilor, asteptam
un PUZ care sa porneasca de la
situatia existenta in teren si sa
contribuie la imbunatatirea nivelului
de trai al locuitorilor.

faptul ca in zonele destinate locuintelor individuale
nu este permisa edificarea locuintelor colective pe
un tesut proiectat pentru locuinte individuale,
tocmai pentru a preveni situatiile de ,aglomerare
imobiliard” pe suprafete insuficiente si pentru a
proteja vecinatatile.

- In ceea ce priveste regimul de indltime maxim
din cartier si propunerea unor zone mixte,
dezvoltarea acestora adiacent unor artere
principale din teritoriu nu impun o schimbare
fortata a functiunii dominante actuale, ci creeaza
premisele unei diversificari functionale sustenabile
pe termen lung, acolo unde contextul urban si
conditiile din teren o vor permite. Zonele cu
potential de transformare (cum este Bulevardul
Tomis) au fost tratate cu precautie, iar
reglementarile propuse au in vedere dezvoltarea in
raport cu tendintele actuale de edificare, fluxurile
auto identificate dar si asigurarea unei dezvoltari
bazate pe cresterea calitatii vietii ( dezvoltarea
spatiilor publice si a functiunilor de interes la
nivelul Bulevardului Tomis in defavoarea unor
locuinte unifamiliale la nivelul cdrora calitatea
vietii va fi afectata de poluarea fonica si cu noxe si
de vecinatati). Este important de mentionat faptul
ca insertiile la bulevardul Tomis au fost controlate
prin reglementari dinamice din perspectiva
regimului de indltime, acesta fiind stabilit in
functie de vecinatati. Reglementarile in ceea ce
privesc bulevardul Tomis vizeaza pe de o parte
dezvoltarea unor bariere fonice, dezvoltarea sa ca
un bulevard urban cu activitati diverse si trafic
auto cu o viteza redusa, si nu ca o autostrada
urbang, iar pe de alta parte asigurarea unui regim
de indltime descrescator catre tesutul de locuinte.

Mentionam faptul ca regulamentul aferent Planului
Urbanistic Zonal Actualizare PUZ Palazu Mare,
incearca pe cat posibil ameliorarea disfunctiilor
legate de modul de construire existent |la
momentul actual in sit si nu incurajeaza
construirea de locuinte colective pe un parcelar
destinat locuintelor individuale, sau in
proximitatea acestora.

181460/
12.08.2025
formulata de
ZELCA
COSTICA

Proprietarul constructiilor C1,
inscrisa in CF 214689-C1, C2,

5

inscrisa In CF 214689-C2, C3,
inscrisa in CF 214689-C3, C(C4,
inscrisa In CF 214689-C4, C5,
inscrisa in CF 214689-C5, C6,
inscrisa in CF 214689-C6, C7,
inscrisa In CF 214689-C7, C8,
inscrisa in CF 214689-C8, (9,
inscrisd in CF 214689-C9, C10,
inscrisa in CF 214689-Ci10, Ci11,
inscrisd in CF 214689-C11, C12,
inscrisa in CF 214689-C12, C13,

R 198186/02.09.2025

Terenul identificat prin n.c. 214689 si adresa
postala strada Aviator Mircea Zorileanu face
obiectul unui litigiu aflat pe rol, hotararea
judecdtoreascd pronuntatd nefiind definitiva
si neexistand la acest moment un titlu de
proprietate definitiv asupra acestuia, astfel ca
solutiile de reglementare se raporteaza la
interesul public si la dezvoltarea coerenta a
zonei, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/2001.
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inscrisa in CF 214689-C13, Ci4,
inscrisd in CF 214689-C14, C15,
inscrisa in CF 214689-C15, C16,
inscrisd in CF 214689-Cl6, C17,
inscrisa in CF 214689-C17, C18,
inscrisd in CF 214689-C18, C19,
inscrisa in CF 214689-C19, C20,
inscrisd in CF 214689- C20, C21,

in CF 214689-C2, C22,
214689-C22,
existente pe terenul in suprafata de
25.987

respectiv

fnscrisa
fnscrisa n CF

mp, conform
25.994
masuratorilor, situat in Constanta,

actelor,
mp, conform
Palazu Mare, strada Aviator Mircea
Zorileanu nr. 3, judetul Constanta,
avand numar cadastral 214689 si
avand deschisa carte funciara nr.
214689 UAT Constanta,
urmatoarele:

prezinta

Prin sentinta civila nr.
14774/29.11.2024, pronuntata de
Judecatoria Constanta in dosarul nr.
31531/212/2021 (anexatd), a fost
admisa cererea de chemare in
judecata pe care am formulat-o in
contradictoriu cu paratii Comisia
Locald pentru stabilirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor
Constanta si cu Comisia Judeteana
pentru  stabilirea
proprietate

Constanta si s-a dispus obligarea

dreptului  de
asupra terenurilor

Comisiei Locale sa intocmeasca
documentatia in vederea constituirii
dreptului de proprietate in favoarea
subsemnatului si a sotiei mele
asupra terenului in suprafata de
25.972 mp,

Constanta, Palazu Mare, str. Aviator

situat in  Municipiul

Mircea Zorileanu nr. 3, jud.

Constanta, inscris in cartea funciara

nr. 214689 (vechi 159668) a
Municipiului Constanta, numar
cadastral 214689 (nr. vechi

Planul Urbanistic Zonal are rolul de a reglementa
dezvoltarea unitara a zonei Palazu Mare, tinand
cont de necesitdtile comunitatii si de relatiile
functionale cu ansamblul urban. Faptul ca zonele
fnvecinate sunt reglementate ca zona de locuire nu
implica, 1n

mod automat, aplicarea aceleasi

reglementari  pentru  terenul in  discutie.
Configuratia topografica si morfologica a terenului,
precum si structura fondului construit existent la
nivelul lotului, indica faptul ca functiunea initiala a
acestuia nu a fost destinatd locuirii. In consecint,
modificarea

mentinerea  sau regimului  de

functionare trebuie fundamentata pe criterii
urbanistice si de utilizare reald, iar nu exclusiv pe
considerentele zonelor invecinate. Propunerea de
instituire a unei

functiuni sanitare pe terenul

mentionat este fundamentata pe necesitatea

extinderii zonelor destinate serviciilor medicale de
interes public. Precizam ca in prezent situatia
juridicd a terenului este litigioasd, neexistand un
titlu de proprietate definitiv asupra acestuia,
astfel ca solutile de reglementare se
raporteaza la interesul public si la dezvoltarea
conformitate cu

coerenta a zonei, In

prevederile Legii nr. 350/2001.

In ceea ce priveste invocarea autoritatii de
lucru judecat provizorii, se retine ca aceasta
constituie un principiu general de drept
procesual, aplicabil hotaréarilor judecatoresti
care nu au dobandit caracter definitiv. in
consecinta, chiar daca o instanta ar fi emis o
hotarare provizorie referitoare la terenul sau
constructiile in cauza, aceasta nu confera o
autoritate directa

asupra reglementarilor

urbanistice, care raman guvernate de

normele legale in vigoare, respectiv Legea nr.

350/2001 si normele metodologice aferente.
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116044), astfel cum a fost
identificat acest teren prin raportul
de expertiza tehnica topografica
efectuat in cauza de expert Cucoara
Ion Catalin si sa o finainteze
Comisiei Judetene mai sus aratate,
precum si  obligarea  Comisiei
Judetene la emiterea titlului de
proprietate pe numele
subsemnatului si al sotiei mele
pentru imobilul teren in suprafata
de 25.972 mp, situat in Municipiul
Constanta, Palazu Mare, str. Aviator
Mircea Zorileanu nr. 3, jud.
Constanta, inscris in cartea funciara
nr. 214689 (vechi 159668) a
Municipiului Constanta, numar
cadastral 214689 (nr. vechi
116044), astfel cum a fost
identificat acest teren prin raportul
de expertiza tehnica topografica
efectuat in cauzd de Cucoara Ion
Catalin, dupa primirea
documentatiei de la Comisia Locala.

Hotararea judecatoreasca mai sus
aratata nu este definitiva, impotriva
sa paratii exercitand calea de atac a
apelului, dar aceasta se bucura de
autoritate de lucru judecat
provizorie, conform art. 430 al. 4
din Codul de procedura civila.

Potrivit propunerilor de elaborare a
Planului Urbanistic Zonal
"Actualizare PUZ Palazu Mare
Constanta”, terenul aflat  in
proprietatea noastra este inclus in
zona ZE 3, pe terenul mai sus aratat
fiind propusa functiune sanitard
(spital).

Din cuprinsul propunerii analizate,
nu rezultd ca, in elaborarea sa (cel
putin in zona de interes pentru
subsemnatul) sa se fi tinut seama

Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00

125/138




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

Nr. 205638/11.09.2025 B F01-DGUP

de fondul construit preexistent ori
de procedurile de autorizare deja
incepute..

in prezent, in vecinatatea zonei de
amplasament mai sus aratate din
propunerea analizatd, majoritatea
parcelelor sunt deja construire, fiind
edificate imobile cu destinatia de
locuinte.

in atare situatie, prin propunerea
analizata, se incalca dispozitiile art.
47 al. 1 din Legea nr. 350/2001,
intrucat, intr-o asemenea abordare,
dezideratul aratat de dispozitia
legald mentionata (coordonarea
dezvoltarii urbanistice integrate a
unor zone din localitate) nu ar fi
atins.

De asemenea, prin propunerea
analizatd, este ignorat in totalitate
dreptul de proprietate pe care Il
detin asupra constructiilor existente
si este ingradita  nejustificat
posibilitatea de construire, conferita
de dreptul real mentionat.

Nu in ultimul rand, este ignorat
efectul autoritatii provizorii de lucru
judecat al sentintei civile nr.
14774/29.11.2024, pronuntata de
Judecatoria Constanta in dosarul nr.
31531/212/2021, hotaréare
judecatoreasca prin care @ se
recunoaste vocatia subsemnatului la
dobéndirea dreptului de proprietate
asupra acestui teren, prin obligarea
celor doi parati la Tintocmirea
documentatiei, respectiv la
eliberarea titlului de proprietate.

Reprezinta, in opinia noastra, o
ingerintd nejustificata in exercitarea

nestingherita a  dreptului de
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proprietate limitarea,

documentatie de

printr-o
urbanism, a
functiunii admise pentru terenul mai
sus aratat la o functiune de utilitate

publica.
Drept urmare, solicitam «ca, la
elaborarea documentatiei de

urbanism, sa fie avuta in vedere, pe
de o parte, realitatea existenta in
teren (respectiv preexistenta unor

constructii aflate in proprietate
privatd), iar, pe de alta parte,
premisele recunoasterii dreptului

meu de proprietate asupra acestui
teren si interdictia oricarei ingerinte
in dreptul de proprietate privata,
prin inserarea, fintre utilizarile
admise, a functiunii de locuire si

functiuni complementare locuirii.

178845/
08.08.2025
formulata de
MITU
CONSTANTIN

Proprietar in zona Palazu Mare,

formuleaza urmatoarele observatii si
contestatii privind Planul Urbanistic

Zonal - actualizare PUZ Palazu

Mare:

1.Eliminarea zonelor ZM3, ZM4 si
ZULc2 destinate constructiilor
colective (blocuri) cu regim de
inaltime P+8, P+10 si P+11, care
contravin specificului traditional de
locuire al cartierului Palazu Mare si
afecteaza direct proprietatile
existente.

2. Introducerea explicita in PUZ a

traseelor  publice  continue  si
accesibile pe intreaga lungime a
malului lacului Siutghiol, cu

garantarea legala a accesului liber si
gratuit.

3. Publicarea si delimitarea clara a
spatiilor verzi exclusiv publice,
excluzand din calcule zonele private,
malurile lacului si spatiile interioare
ale dezvoltarilor imobiliare.

4. Publicarea exacta a listei strazilor
propuse pentru largire, indicand
proprietatile private si cladirile
afectate, inclusiv situatia imobilelor
de pe strada Henry Coanda.

R 198092/03.09.2025

- Delimitarea zonelor ZM3, ZM4 si ZULc2 a fost
realizata astfel incat tesutul de locuinte individuale
sa nu fie afectat. Reglementarile aferente acestor
zone prevad un regim maxim admis raportat la
vecinatati, in vederea asigurarii coexistentei intre
constructiile nou edificate si cele deja existente.
Astfel, necesitatea acestor zone se justifica astfel:

e Zona ZM3 a fost reglementata exclusiv in zona
adiacenta Bulevardului Tomis, cu scopul de a crea
un front construit coerent si sustinut, in acord cu
caracterul arterei - una de importanta
municipiului, care necesita o prezenta urbana mai
accentuata. Introducerea unui regim de inaltime
mai mare in aceasta zona are o dubla justificare:
pe de o parte, contribuie la intarirea imaginii de
bulevard urban si la consolidarea unei structuri
urbane echilibrate; pe de alta parte, aceste cladiri
cu regim colectiv si indltime superioara joaca un
rol functional important, actionand ca o bariera
fonica si vizuald intre traficul intens al bulevardului
si zona rezidentiald de locuinte individuale din
interiorul cartierului, protejand astfel caracterul
linistit si specific al acestuia. In vederea asigurarii
coexistentei cu fronturile vecine, regimul de
indltime reglementat prevede un maxim admis
raportat la distanta dintre fronturi pentru zonele
unde vecinatatile sunt deja edificate, dupa cum
urmeaza:

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
A CLADIRILOR
Indltimea maxima

admisd va fi dupd cum
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5. Clarificarea dimensiunii reale a
largirilor propuse pentru strazile
secundare, n special acolo unde
latimea propusa este similarda cu
artera principala Aurel Vlaicu, ceea
ce ridica suspiciuni privind
transformarea acestora in bulevarde
colectoare.

6. Clarificarea marcajului de pe
plansa pentru zona Strazii
Dumbraveni, unde proprietatile apar
incluse in culoarul drumului public
propus - solicit precizarea daca este
vorba despre expropriere totala.

7. Eliminarea formularilor vagi de
tip 'justificare socio-economica',
care pot fi folosite abuziv pentru
exproprieri mascate.

8. Organizarea unei noi dezbateri
publice cu prezentarea modificarilor
concrete aduse PUZ-ului Tn urma
consultarii actuale.

9. Introducerea in documentatie a
unor garantii clare ca regimul de
inaltime nu va putea fi modificat
ulterior farda o noud consultare
publica.

10. Asigurarea prin
urbanistice clare ca
actuala (apa,
electricitate, trafic
sustine eventualele
propuse, TInainte de
oricarei constructii noi.
Prezentele observatii sunt formulate
in cadrul procedurii de consultare
publica si solicit sa fie consemnate
si analizate oficial Tinainte de
adoptarea PUZ-ului.

reglementari
infrastructura
canalizare,
rutier) poate
dezvoltari
aprobarea

urmeaza:

e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre strada
Barbu Catargi si strada F.N.52 si pe tronsonul
dintre strada F.N.39 si Prelungirea strazii
Sentinelei se va admite un regim maxim de
inaltime de P+11, echivalentul a 43 de metri.

e Pe tronsonul de bulevardul Tomis dintre strada
Henry Coanda si strada Salviei se va admite un
regim maxim de indltime de P+8, echivalentul a
32 de metri.

Distanta intre fronturi Regim de inltime maxim . Niveluri supraterane

20m P4l 5niveluri

A4m P45 B niveluri

28m P46 Tniveluri

3m P47 8 niveluri

36m P48 9 niveluri

Se va urmari respectarea unei naltimi maxime a
fatadei echivalenta cu distanta de la planul fatadei
si pana la edificabilul de pe frontul opus. In cazul
fnvecinarii cu o zonad destinatda locuintelor
individuale, inaltimea primului front neretras al
fatadei orientat catre aceasta va fi maxim P+4 (20
metri) indiferent de retragerea fata de limita de
proprietate a constructiei propuse. Deasupra
regimului maxim P+4 se vor putea realiza etaje
retrase pana la indltimea maxima P+8 (35 metri).
Retragerea fatadelor deasupra regimului P+4 se
va realiza cu o distanta cel putin egala cu diferenta
de finadltime dintre planul fatadei neretrase si
indltimea etajului retras.

e Zona ZM4 si ZULc sunt situate la periferia
cartierului, fiind supuse wunei interdictii de
temporare de construire pana la implementarea
proiectelor de infrastructurda majora reprezentate
de DC89, Strada Madrid si pasaj Aurel Vlaicu.
Reglementarile aferente acestor zone asigura lipsa
unui impact negativ asupra calitatii locuirii pentru
imobilele deja edificate si este totodata are in
vedere prevederile PUG, document ce a stat la
baza elaborarii prezentei documentatii conform
legislatiei in vigoare. Totodatd, mentionam faptul
cd aceste zone au fost gandite in vederea
asigurarii unei componente de sustenabilitate
economica dar si viabilitate pentru dezvoltarea
infrastructurii locale si a unor echipamente
publice.

- Prin prezentul PUZ se propune pastrarea malului
de lac reglementat ca zona verde, ori de cat ori,
caracterul functional o permite (cu exceptia zonei
controlate de Ministerul Apararii Nationale), fiind
propuse spatii verzi cu acces public nelimitat pe
cca. 80-90% din lungimea malului de lac studiat
prin prezenta documentatie, care se regdseste in
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plansa de reglementari spre verificare. Traseele
publice continue vor avea un design urban stabilit
fn urma realizarii unui studiu de fezabilitate ce
implica elaborarea unei propuneri concrete de
amenajare a malului de lac studiind in detaliu atat
componenta tehnicd a realizarii cat si componenta
economicd a implementarii, PUZ-ul fiind etapa
premergatoare, ce asigura posibilitatea dezvoltarii.

- Clarificarile privind dimensiunile reale ale
strazilor pot fi consultate in plansa PL5-Circulatii
unde acestea sunt specificate pe plan cu cote. Ca
urmare a solicitarilor din etapa de consultare
publicd, au fost propuse micsorari de gabarite
pentru afectarea minimald a suprafetelor
proprietati private deja edificate, acolo unde acest
lucru a fost posibil. Precizam ca decizia si solutia
finalda privind organizarea circulatiilor va fi luata
prin avizul Inspectoratului Judetean de Politia-
Serviciul Sigurantd Rutiera si a Comisiei de
Circulatie.

Bilantul spatiilor verzi a fost publicat pe categorii
de spatii verzi, astfel pot fi consultate suprafetele
aferente fiecarei tipologii de spatiu verde inclusiv
spatii verzi aferente malului de lac, spatii verzi
aferente dezvoltarilor etc.:
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BILANT PROPUS PUZ SPATII VERZI
Suprafati (mp) Suprafati | Suprafa}i din to-
Tipologle spatiu verde (ha) talul zonel de
studiu
Spatii verzi- parcuri, gradini 95132 9,51 24
publice (2Va)
Spatiu verde de protectie 194848 19,48 .
(Zup,2Va-ml) !
Zone de agrement (ZDag ) 80761 8,08 2,0%
Spatii verzi circulatiilor (ZRVA) §5723 6,57 16%
Zona verde cu funrlllunl de 18723 1,57 04t
gospodirie comunald (ZVaG) !
TOTAL SPATII VERZI $1 DE 452187 52 12
AGREMENT REGLEMENTATE
Procent minim de | Suprafati Suprafati | Suprafati din to-
Tipologle spafiu verde spatiuverdere- | (mp) (ha) talul zonel de

glementat studiu
Spatil verzi cu acces public 30%
aferente locuintelor colective 48666 487 1,2%

(ZLe1, ZULe1, ZULe2)

Spatil verzi cu acces public 40 496276
aferente zonelor de institutii si 4,94 1.2%
servicii (215 1, ZIS2, Z153)

Spatii verzi cu acces public 30%

aferente zonelor de caziri 78825 0,79 0,2%
(zRB3)

Spatil verzi cu acces public 30% 65551,8

aferente zonelor mixte (ZM1, 6,56 16%

M2, ZM3, ZM5)

Spatil verzi cu acces public 20% 50546
aferente zonelor de educatie 051 0,1%
(2E1)
BILANT PROPUS PUZ SPATII VERZI
Spatil verzi cu acces public 0% 164088
aferente zonelor de educatie si 164 04%
cercetare (ZE2)
Spatii verzi cu acces public 20% 159254
aferente zonelor de sinitate 159 04%
(ZE3)
Spatii verzi
patil verzi cu acces public L0 2162 022 ot
aferente zonelor cultelor (ZF)
Spatii verzi cu acces public 5% 2613
! 0,26 0,1%
aferente cimitirelor (2G2)
Spatil
patil verzi cu acces public 40% 111278 1113 28
aferente surselor de apa (2G1)

TOTAL SPATII VERZI DE IN-
ETERS PUBLIC INCLUSE IN

CADRUL ALTOR ZONE
FUNCTIONALE REGLEMENTATE

TOTAL SPATII VERZI ZONA DE
STUDIU
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- Documentatia de urbanism prezentata in etapa
de consultare publica - faza propuneri preliminare
- este una “de lucru” si are la baza analiza
situatiei existente pe multiple paliere, precum si
propuneri tehnice menite sa corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
mbunatateasca atat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor Si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de

alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,

arhitectura etc. - cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale corqunitétii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului.

- Regimul de inaltime propus prin PUZ nu poate fi
garantat ca definitiv de catre initiator in urma
consultarii publice, intrucéat documentatia
urbanistica trebuie ulterior supusa procesului de
avizare institutionald. In aceastd etapa, fiecare
institutie avizatoare are dreptul legal de a solicita
modificari, inclusiv asupra regimului de inaltime, in
functie de competentele si criteriile specifice pe
care le gestioneaza. Astfel, reglementarile propuse
pot suferi ajustari pana la forma finala aprobata
prin hotarare de consiliu local, asupra formei finale
a reglementarii existand mecanismul consultarii
publice in etapa de transparenta decizionala.

- PUZ-ul asigura constrangerea dezvoltarii raportat
la echiparea tehnico edilitara astfel: ARTICOLUL
12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Edificarea zonelor se va putea realiza exclusiv in
cazul in care acestea dispun de retele tehnico
edilitare publice (apa, canalizare, energie electrica,
gaze, telecomunicatii). Edificarea in zonele ce
dispun de retele se va realiza doar in conditiile in
care retelele existente suporta noi consumatori. In
cazul in care retelele existente nu suporta noi
consumatori este obligatorie extinderea sau
marirea capacitatii acestora anterior realizarii de
noi constructii.

199302/
03.09.2025
formulata
MITU
CONSTANTIN
revenire

raspunsul

de

la

Proprietar in zona Palazu Mare,
transmite urmatoarele:

1. Acces public garantat pe malul

lacului. Siutghiol:
- Inscrierea pe plansa de
reglementdri a traseului public
continuu, cu [atime  minima,
servitute de trecere si interdictia

gardurilor catre lac, nu doar "dupa
studiu de fezabilitate".

R205557/ 11.09.2025

Elaboratorul a optat pentru marcarea la nivelul
plansei de reglementari a traseului pietonal propus
in zona verde aferenta malului de lac. In ceea ce
priveste interdictia gardurilor catre lac, acest lucru
este prevazut in cadrul RLU dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI
Sunt interzise imprejmuirile. Sunt permise
aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
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primit
sesizarea
178845/
08.08.2025

la

2. Regimul de Iindltime pentru
zonele ZM3, ZM4 si  ZULc:
- Introducerea in RLU a unei
limite obligatorii de P+4 spre

fronturile de locuinte existente;
- Obligatia de etajare in trepte
(step-down), cu unghi de protectie
fata de zonele de case;
- Interdictie clara de crestere a
regimului de indltime in ZM4 si ZULc
dupa realizarea infrastructurii.
3. Spatiile verzi - delimitare si
suprafete reale:
- Separarea explicita a spatiilor
verzi publice accesibile de spatiile

verzi tehnice;
- Indicare clara a suprafetelor
reale in hectare si localizarea

nominala pe plansa.
4, Largirea strazilor si exproprieri:

- Publicarea plansei PL5 -
Circulatii cu profilele finale si cote
exacte;

- Lista completda a proprietatilor
afectate pe fiecare tronson
5. Garantii privind utilitatile si
infrastructura:

- Introducerea in RLU a conditiei
exprese: "Eliberarea autorizatiilor
de construire se poate face numai
dupa receptia lucrarilor de extindere
a retelelor de  utilitati si a
infrastructurii necesare." Acest lucru
trebuie asumat prin protocol cu
operatorii de utilitati.
6. Reglementari
promisiuni:

- Solicit ca toate clarificarile si
garantiile de mai sus sa fie incluse
expres in documentatia PUZ supusa
aprobarii, nu lasate pentru studii
ulterioare sau avizatori.

In lipsa acestor clarificari, consider
ca procedura de consultare publica
este viciata si imi rezerv dreptul de
a folosi toate caile legale pentru a

clare, nu

contesta aprobarea PUZ, inclusiv:
- Plangere prealabil3;
- Actiune in contencios

administrativ;

- Sesizarea Prefecturii si Avocatului
Poporului;

- Informarea presei si ONG-urilor de
profil.

joasd, cu scopul de a realiza delimitari vizuale
intre strazi/ sau alte tipuri de functiuni si spatiul
verde, insd se va asigura accesul neobstructionat
pietonilor catre functiunile cu caracter public.

Se interzice realizarea imprejmuirilor, fie si din
elemente vegetale, pe malul lacului, in vederea
obtinerii unui spatiu liber, care sa fie in relatie
directa cu lacul Siutghiol.

- In cadrul RLU este specificatd obligatiunea
realizarii unui regim redus de finaltime spre
fronturile de locuinte individuale dupa cum
urmeaza:

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA

A CLADIRILOR
In cazul finvecindrii cu o zona de locuinte
individuale, fatada orientata catre acestea nu va

depasi un regim de inaltime P+2, respectiv 12
metri inaltime. Este admisa realizarea unei
constructii cu un regim cu maximum 5 niveluri
supraterane cu conditia retragerii fatadei dupa
regimul P+2 cu o distanta cel putin egala cu
inaltimea suplimentara a fatadei.

- Regimul de indltime maxim reglementat stabilit
nu poate fi modificat ulterior aprobarii PUZ. Zonele
ZM4 si ZULc sunt incluse in zone cu interdictie
temporara de construire péana la realizarea
proiectelor majore de infrastructura de circulatii,
aceasta interdictie reprezentand interzicerea
construirii de orice fel panda la momentul
implementarii proiectelor de infrastructura majora.
Astfel, in aceste zone, ulterior implementarii
proiectelor de infrastructura majora edificarea se
va face cu respectarea regimului de Tinaltime
maxim reglementat prin prezentul PUZ fara
posibilitatea modificarii acestuia.

- Spatiile verzi publice accesibile sunt separate de
spatiile verzi tehnice, fiind incluse in UTR-uri
diferite. Fiecare tipologie de spatiu verde este
incadrata in alt UTR iar bilantul inclus in plansa de
reglementari prezinta suprafetele pentru fiecare
tipologie de zona si subzona functionala si implicit
tipologie de spatiu verde.
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Bilant teritorial situatia propusd

H -

0,65mp
ZL1 406171 4062 10,10% 35%-40% P+2
adc/teren
0,7mp
ZLi2 1166605 116,66 29,01% 35%-40% P+2
adc/teren
Locuire
16755 41664 07-09
individuala )
U3 87233 872 217% 35%-45% mpadc/ P+2
teren
0,7-03mp
Zlik 15537 155 0,39% 35%-45% P+2
adc/teren
15mp
2l 2045 020 0055  30% P+4
adc/teren
Locuire 15mp
16,22 403% 20Ul 51832 518 1,29%  30% P+t
colectiva adc/teren
15mp
2ULe2 108343 1083 269%  35% P+10
adc/teren
12mp
IM1 1453 145 036%  LO% P+2
adc/teren
1,65 mp
Locuire M 600 246 05T 35% Pih
adc/teren
salaskin® ai a4 0r £

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTRNTA

0.5mp
IDag 0% P42
ade/teren
Terenur cu of stud. of. stud.
f . stud.
destinatie 960 239% | IRS %6011 980 239% Specilitat Specialitat
Specialitate
speclald e e
Gospodarle ef. stud. of stud.
«f. stud,
comunald- | 2782 6920 261 278195 2782 692% Specilitat Specialitat
Specialitate
surse de api [ 3
Gospodarie cf stud of. stud.
tf. stud,
comunald- 523 130% | 262 52260 523 130% Specialitat Specialitat
Specialitate
clmitire 3 e
Rpe 1317 321 = 131726 1317 328%
Clirculail 1879 467 IUT 640110 0.00%
m 402,76 100,00% 4021606 338,15 B4,08%
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTURLIZARE PUZ PALAZU MARE, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
2183 S45%
3 mp ade/
M3 GB35 983 244 3 PiB/PA11
teren
2 mp ade/
M6 81128 811 208 4D Pig
teren
12mp
IS1 36383 369 09 4D P42
ade/teren
2mp add/
T2 45821 458 1N 4D Pik
teren
%% | 373
3 mp ade/
IS3 40865 409 1024 35 Pig
teren
2hmp
MBI 26275 263 065  AO% D4P45
ade/teren
16mp
T3 253 063 4l TS|
ade/teren
800 | 199%
16mp
T2 OSG6 54T 136% 4O P12
adc/teren
2 mp ade/
796 1%8%  ZE3 79627 76 198%  4OM DiPed
teren
06mp
05 | 013% ZF 505 034 013% 30 P
ade/teren
01mp
104 P
ade/teren
01mp
P
ade/teren
of. stud. of. stud,
of. stud
Specialitat Specialitat
Sperialitate
[
52 12
f. stud. of. stud,
of. stud.
Specialitat Specialitat
Specialitate
e
02mp
a6 P
ade/teren
Mentiondm faptul ca@ publicarea plansei PL5-
Circulatii si a listei complete a proprietatilor
afectate este conditionata de definitivarea solutiei
de circulatii, ca urmare a procesului de avizare de
catre Comisia de circulatii a Municipiului Constanta
si institutiile competente.
- In regulamentul de urbanism aferent
documentatiei, edificarea este conditionata de
dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare. In
consecinta, aplicabilitatea acestuia consta 1in
conditionarea eliberarii autorizatiilor de construire
de asigurarea echiparii tehnico-edilitare. Mai mult
decat atat, HCL nr. 180 din data de 29.04.2022
privind etapizarea realizarii investitiilor aferente
dezvoltarilor imobiliare rezidentiale cu locuinte de
orice fel, mai putin individuale, prevede
urmatoarele: Art. 1 Se aproba etapizarea realizarii
investitiilor  aferente  dezvoltarilor imobiliare
rezidentiale cu locuinte de orice fel, mai putin
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individuale, Tn sensul ca documentatiile de
urbanism PUZ vor fi supuse aprobarii doar daca
prin regulamentul local de urbanism se va impune
ca:

1. Obtinerea autorizatiei de construire a cladirilor
sa fie conditionata de obtinerea autorizatiei de

construire pentru echiparea/pre-echiparea
infrastructurii retelelor edilitare si rutiere pe
terenurile aferente investitiei, care va

include:culoarele tehnice pentru retelele edilitare
si instalatiile aferente (statii de pompare, puncte
trafo, etc.); infrastructura rutiera corelata cu
dezvoltarea tehnico edilitara propusa;

aspecte privind gospodarirea comunald -
asigurarea platformelor dotate cu europubele sau
containere speciale, cu posibilitate de ingropare,
pentru colectarea selectiva a deseurilor si a cadii de
acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

2. Receptia lucrarilor de construire a cladirilor sa
fie conditionata de existenta procesului verbal de
receptie aferent lucrarilor executate in baza
autorizatiei de construire pentru infrastructura
retelelor edilitare.

- Documentatia de urbanism prezentata in etapa
de consultare publica - faza propuneri preliminare
- este una “de lucru” si are la baza analiza
situatiei existente pe multiple paliere, precum si
propuneri tehnice menite sd corecteze
disfunctionalitati, sa elimine neconformitati si sa
imbunatateasca atéat calitatea locuirii, cat si mediul
urban, in conformitate cu legislatia si standardele
actuale in domeniu. Procesul de consultare publica
presupune preluarea observatiilor Si
recomandarilor formulate de locuitorii zonei si de

alti actori urbani, precum si a contributiilor
specialistilor din domenii conexe - echipare
edilitara, trafic, geotehnica, patrimoniu istoric,

arhitectura etc. - cu scopul adaptarii propunerilor
de reglementare la nevoile reale ale comunitatii,
respectand in acelasi timp cadrul legal. In urma
consultarii desfasurate conform HCL nr. 322/2016
privind informarea si consultarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, documentatia va fi
actualizata, iar forma revizuita va fi adusa la
cunostinta publicului.

170573/
31.07.2025
formulata de
DRAGAN
LAURENTIU

Proprietarul unui teren aflat in
Palazu Mare, Mun.Constanta, pe
care intentioneaza sa construiasca o
locuinta individuala de tip P+1,
solicita clarificari privind:

- parceld de 381 mp, cu deschidere
de 8,8 m liniari, situata pe strada
Cerna nr. 3, in zona ZLi 2, in

R198025/ 03.09.2025

Elaboratorul a optat pentru completarea in
Regulamentulului Local de Urbanism pentru UTR-
urile destinate locuirii individuale (respectiv ZLil,
ZLi2, ZLi3, ZLi4) dupa cum urmeaza:

PRESCRIPTII GENERALE:
Aceastd documentatie admite in mod express

raspunsul primit, s-a comunicat | modul de construire insiruit/ cuplat pe
faptul cd se poate amplasa un | limitele/limita laterale/laterald de proprietate fara
perete pe limita de hotar laterald, | @ fi necesar acordul vecinilor, cu conditia
insd s-a mentionat si cuvantul | respectarii tuturor celorlaltor prevederi legale
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~cuplat”.

In PUZ-ul preliminar pentru Palazu
Mare, publicat in data de 18 iulie
2025, se mentioneazaca se poate
construi  ,cuplat” doar pentru
deschideri mai mari de 10 m liniari.

Solicita sprijin in clarificarea situatiei
privind parcela, cum anume poate
construi pe ea si, in continuare, ca
nu este necesar acordul notarial al
vecinilor.

V-a putea obtine direct Autorizatia
de Construire pentru edificarea in
regim INSIRUIT, f&rd acord notarial
al vecinilor si fara intocmirea unui
PUD?

aflate in vigoare.

- Conform volumului Regulament Local de
Urbanism aferent Actualizare PUZ Palazu Mare,
terenul dumneavoastra intabulat cu NC 208650 se
incadreaza in ZLi2 - Zona locuintelor individuale
situate Tn zonele parcelate, Tp curs de constituire,
exterioare zonei centrale. In conditile in care
terenul dumneavoastra are o deschidere de 8,8 m
si o suprafata de 381mp, pe acesta se poate
construi o locuinta individualda P+1, in regim
insiruit, alipita la ambele laturi.

ZLi2 - Zona locuintelor individuale situate in
zonele parcelate, in curs de constituire, exterioare
zonei centrale

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e in cazul edificdrii unor locuinte insiruite parcela
se considera construibilda dacd are suprafata de
minimum de 180 mp si un front la stradda de
minimum 8 m, dar si acces dintr-o cale publica
sau privata sau sa beneficieze de servitute de
trecere, legal instituitd, dintr-o proprietate
adiacenta strazii;

e In cazul edificirii unor locuinte cuplate P+1
parcela se considera construibila dacd are
suprafata de minimum de 250 mp si un front la
stradd de minimum 10 m, iar in cazul edificarii
unor locuinte cuplate P+2 parcela se considera
construibila daca are suprafata de minimum de
300 mp si un front la strada de minimum 12 m,
dar si acces dintr-o cale publica sau privata sau sa
beneficieze de servitute de trecere, legal instituita,
dintr-o proprietate adiacentda strazii. In cazul
loturilor care au acces realizat printr-o fundatura
("cul de sac”), deschiderea minima la strada
necesara pentru a putea edifica o constructie este
de 10 metri.

e In cazul edificérii unor locuinte izolate parcela se
considera construibila daca are suprafata de
minimum de 400 mp si un front la strada de
minimum 16 m, dar si acces dintr-o cale publica
sau privata sau sa beneficieze de servitute de
trecere, legal instituita, dintr-o proprietate
adiacenta strazii.

Parcelele sunt considerate construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu
l[atimea de 4 metri direct dintr-o strada publicd sau
prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara a
unei parcele invecinate direct. Strada catre care se
propune accesul carosabil va trebui sa fie finalizata
si receptionatd.Iln cazul unitatilor de
sanatate/educatie tip cresa si gradinitd, edificarea
este admisa pe loturi cu suprafatd de minimum
3000 mp.

Zonele edificabile definite conform prezentului RLU
vor respecta restrictile impuse de traseele
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diferitelor retele tehnico-edilitare (distante/zone
de siguranta, zone de protectie, etc.) existente la
momentul solicitarii autorizatiei de construire.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA
DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Fatda de limitele laterale de proprietate se va
respecta o retragere de minimum 3 metri, dar nu
mai putin de jumatate din inaltimea la cornisd/atic
a fatadei. In cazul loturilor care au deschidere la o
fundatura (” cul de sac”) se va respecta o
retragere de minimum 5 metri fata de limita
laterala de proprietate.

Fata de limitele posterioare se va respecta o
retragere de minimum 5 metri.

in cazul locuintelor insiruite se admite amplasarea
pe limita laterald de proprietate in vederea
realizarii constructiilor lipite la calcan.

revenire Proprietar zona de studiu, solicita | R205552/ 11.09.2025
199414/ clarificari privind raspunsul primit la
sesizarea nr.170573/31.07.2025 | Elaboratorul precizeaza faptul ca documentatia are
03.09.2025 referitor la paragraful "in cazul | efecte exclusiv asupra constructiilor edificate
f locuintelor insiruite se admite | ulterior aprobarii acesteia. Astfel, reglementarile
ormulata de L - . .
amplasarea pe limita laterala de | stabilite prin prezentul PUZ nu se pot aplica
DRAGAN proprietate = Tnvederea  realizarii | retroactiv, constructiilor deja edificate pastréndu-
LAURENTIU constructiilor lipite la calcan", daca | se in forma actuald. Pentru orice constructie

afecteaza in vreun fel intentia de a
construe respectand toate regulile
legale, tinand cont ca vecinii au
casele retrase

realizata ulterior aprobarii prezentei documentatii,
se vor respecta reglementarile stabilite prin
aceasta. Astfel, modul de construire al vecinilor nu
va afecteaza intentia de a construi in conformitate

cu prezentul regulament ulterior aprobarii
acestuia.

Raspunsurile elaboratorului PUZ la sesizarile primite au fost transmise catre petenti prin e-mail

si prin posta.

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

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa

de problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Sesizarile primite au fost Tnaintate prin e-mailuri catre SC AGORAPOLIS SRL, in calitate
de elaborator al Planului Urbanistic Zonal, spre a fi analizate si in vederea formularii unor

raspunsuri argumentate din punct de vedere tehnic.

Raspunsurile elaboratorului SC AGORAPOLIS SRL, la aspectele invocate in sesizari,
anexate in copie prezentului raport, au fost inaintate petentilor prin e-mailuri si prin posta

(dupa caz).
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b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau

amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreuna cu

motivatia acestui lucru

Nu este cazul.

C) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau

nepreluarea propunerilor

Nu este cazul.

Arhitect Sef,
Dan Petre Leu
Persoana responsabila
cu informarea si consultarea publicului,

insp. Georgiana Stefania Terciu
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