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Prezentarea zonei de interventie




incadrare in zona

]
PUZ Zona Centrala

72 Ha 4800

Suprafata Locuitori

Zona studiata este compusa dintr-un teritoriu delimitat astfel:

e la sud: str. Stefan cel Mare;

e la vest: str. Stefan Mihaileanu, str. Jupiter, str. Mercur, str.
Dacia, str. Decebal, str. Stefan Mihaileanu, str. Sabinelor,
str. Zorilor, str. Tudor Vladimirescu, str. Miron Costin;

¢ la nord: limitele cadastrale ale loturilor cu front la bd.
Mamaia, str. Eroilor, prel. str. Bucovinei;

¢ laest: plaja.
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Monumente de arheologie

Conform studiului arheologic, zona de
studiu se incadreaza in situl arheologic de
interes national "Necropola orasului antic
Tomis” cod CT-I-s-A-02555).

Monumente de for public

in sit se regdsesc, de asemenea, cf. Listei

Monumentelor Istorice din 2015, cinci

monumente de for public de interes local:

e Doua Basoreliefuri "Tinerii Sportivi” -
cod CT-IlI-m-B-02934

e Statuia "Aruncatorul cu discul” - cod
CT-1ll-m-B-02935

e Grup statuar “Faun si Nimfa” - cod CT-
[1I-m-B-02931

e Statuia "Tinerete” - cod
m-B-02949

e Statuia "Extaz” - cod CT-IlIl-m-B-02953

CT-1l1-

Componenta istorica
Elemente de patrimoniu

Monumente de arhitectura

Zona se incadreaza in situl urban de
interes local CT-llI-s-B-02842 (cf. Listei
Monumentelor Istorice din 2015).

Situl este unul de importanta locala si
este caracterizat de un tesut planificat ce
dateaza din prima jumatate a secolului XX.

in ceea ce priveste obiectele de arhitectura,

in sit se regasesc, cf. Listei Monumentelor

Istorice din 2015, doua monumente istorice

de arhitectura de interes national si unul de

interes local:

e Biserica "Adormirea Maicii Domnului” -
cod CT-1I-m-A-02818

¢ InternatulColegiuluiNationalPedagogic
“"Constantin Bratecu” - cod
CT-1I-m-A-02833

e Casa“lonBanescu” - cod CT-m-B-21100

1. Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” - CT-ll-m-A-02818

2.Internatul Colegiului National Pedagogic
Constantin Bratescu” - CT-ll-m-A-02833

3. Casa ,lon Banescu” - CT-II-m-BjZHOO

a. Doua Basoreliefuri , Tinen Sportivi® - CT-lll-m-B-02%34
b. Statuia .Aruncatorul cu discul” - CT-lll-m-B-02935
c. Grup statuar Faun si Nimf@" - CT-1ll-m-B-02931
d. Statuia ,Tinerete” - CT-lll-m-B-02945

e. Statuia Extaz” - CT-lll-m-B-02953

legenda

L = o limita zona de studiu PUZ

grid 500 x 500 (m)

. imobile incluse in LM

sit urban inclus in LM
COD CT-ll-s-B-02842

sit arheoclogic inclus in LMI
COD CT-l-s-A-02555

Elemente de patrimoniu din zona de studiu
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Componenta istorica
Elemente de patrimoniu

Monumente de arhitectura
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Biserica "Adormirea Maici Domnului” Internatul Colegiului National "Constantin Bratescu” |l Casa “lon Banescu”
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limita orasului in anul 1829 limita orasului in anul 1829

limita orasului in anul 1870

Extinderea orasului pana in 1829 Extinderea orasului panain 1870




E limita orasului in anul 1829

E limita orasului in anul 1870

E limita orasului in anul 1902

. insule ale "Cartierului Romanesc”
(1902)

Extinderea orasului panain 1902
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limita orasului in anul 1829
limita orasului in anul 1870

limita orasului in anul 1802

insule ale "Cartierului Romanesc”
(1902)

limita orasului in anul 1915

Extinderea orasului pana in 1915




]
Planul Ing. Dobrescu 1915

Primul plan Dobrescu ilustreaza planul
complet de dezvoltare al Zonei Centrale. Se
incheie trasarea tuturor strazilor din cartierul
central, iar insulele se lotizeaza in parcele
cu caracteristici diverse. Se realizeaza
de asemenea si lotizarea noului cartier
Principesa lleana, in estul zonei studiate.

Zone de locuire:

TIP bl

suprafete intre 80 si 160mp
edificat inainte de 1900
insule de cca. 30m x 40m

TIP b3

TIP b’

suprafete intre 75 si 200mp
edificat inainte de 1900
insule de cca. 50m x 40m

TIP b4

TIP b2

suprafete intre 230 si 260mp
edificat dupa 1900
insule rectangulare variate

TIP b5

TIP b8

suprafete intre 200 si 450mp
edificat dupa 1900
insula de cca. 65m x 100m

TIP b10

TIP b9

suprafete variate
edificat dupa 1900
insule de forma triunghiulara

TIP b1l

10

suprafete intre 340 si 840mp
edificat dupa 1900
insule de cca. 30m x 50m

suprafete intre 340 si 840mp
edificat dupa 1900
insule cu forme variate

Studiul evolutiei parcelarului

Ulterior analizeiacestui plan s-au determinat
subzone preluate la nivelul regulamentului
de urbanism, in functie de caracteristicile
parcelarului proiectat initial si de gradul
acestuia de conservare.

TIP b6

suprafete de cca. 440mp
edificat dupa 1900
in vecinatatea Str. |. Banescu

TIP b7

suprafete intre 450 si 1050mp
edificat dupa 1900
in vecinatatea Bd. Tomis

suprafete intre 220 si 420mp
edificat dupa 1900
in vecinatatea Bd. Mamaia

suprafete variate
edificat dupa 1936
alipite insulei Infanteriei

suprafete variate
edificat dupa 1900
alipite insulei Infanteriei
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Studiul evolutiei parcelarului

] ] I

TIP bl TIP b1’ TIP b2 TIP b3

suprafete intre 80 si 160mp ~ suprafete intre 75 si 200mp suprafete intre 230 si 260mp suprafete intre 340 si 840mp
edificat inainte de 1900 edificat inainte de 1900 edificat dupa 1900 edificat dupa 1900

insule de cca. 30m x 40m insule de cca. 50m x 40m insule rectangulare variate 7 insule de cca. 30m x 50m

.tip1 .tip2 R
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Tipologii ale parcelarului Tipologii ale parcelarului Tipologii ale parcelarului



Studiul evolutiei parcelarului

] ]
TIP b4 TIP b5
suprafete intre 340 si 840mp suprafete intre 220 si 420mp
edificat dupa 1900 edificat dupa 1900
insule cu forme variate in vecinatatea Bd. Mamaia
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Tipologii ale parcelarului Tipologii ale parcelarului
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Studiul evolutiei parcelarului

] ] e
TIP b6 TIP b7 26m
suprafete de cca. 440mp suprafete intre 450 si 1050mp - 1
edificat dupa 1900 Aediﬁc§t ::iupé 1900 .

in vecinatatea Str. |. Banescu in vecinatatea Bd. Tomis

Tipologii ale parcelarului Tipologii ale parcelarului



Studiul evolutiei parcelarului

]

TIP b8 TIP b9

suprafete intre 200 si 450mp suprafete variate

edificat dupa 1900 edificat dupa 1900

insula de cca. 65m x 100m insule de forma triunghiulara
]
TIP b10

suprafete variate
edificat dupa 1936
alipite insulei Infanteriei

]
TIP b1l

suprafete variate
edificat dupa 1900
alipite insulei Infanteriei

Tipologii ale parcelarului Tipologii ale parcelarului
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Situatia existenta
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strada Dacia, nr. 32 Fisuri ale tencuielil si degradari la nivelul strada Sabinelor, nr. 2 Supraetajari si inchideri improvizate ale  Bd Tomis, nr. 97 Fisuri ale tencuielii la nivelul fatadelor, decolorarii
ancadramentelor si elementelor decorative teraselor si golurilor ale tencuielii , degradari la nivelul balcoanelor

P

-
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Atmosfera pe strazile amenajate cu parcari Atmosfera in zona de locuinte individuale Atmosfera in zona de locuinte colective Atmosfera pe strada Stefan cel Mare
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Obiective PUZ

A. protejarea si punerea in valoare a
monumentelor istorice, a ansamblurilor
arhitecturale si urbanistice decsebite

B. stabilirea directiilor de dezvoltare si a
reglementari cu privire la modul de utilizare a
terenurilor, realizarea constructilor et

C. Activarea economica si turistica a zonei,
prin valorificarea patrimoniului construit
existent

D. Cresterea calitatii vietii locuitorilor,
imbunatdtirea biodiveristatii si ameliorarea
microclimatului urban, in vederea
imbunatatirii sanatatii mediului si a
locuitorilor orasului, prin protejarea si
valorificarea spatiilor verzi existente la nivelul
zone

E. Diverisficarea activitatilor admise la nivelul |
arealului dupa specificul centrului orasului

Elemente ale strategiei:
Obiective, directii, instrumente

Directii de actiune

Patrimoniu construit

* protejarea, reabilitarea, restaurarea si
evidentierea fondului construit valoros

» pastrarea elementelor de ghidaj
valoroase (atice, fronton, decoratii
parietale, elemente tectonice)

« conservarea parcelarului istoric

Conectivitate si spatiu public

» inchiderea [/ relocarea unor trasee
carosabile (sau transformarea acestora in
zone shared-space) si integrarea acestora
intr-un sistem de spatii destinate
pietonilor (sistem de piatete urbane] si
totodatd activarea economica a zonelor
adiacente acestora

+ asigurarea unor trasee velo la nivelul
zonei de studiu

Activare economica

+ relaxarea restrictilor asupra activitatilor
economice la nivelul tesutului, comparativ
cu Planul Urbanistic General

Principii
istorice
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— Elemente

Subimpértire in Zone Istorice de Referinta

Identificare imobile valoroase (propuneri
de clasare/protectie)

|dentificarea imabileler lipsite de valoare (a
fondului construit ce poate fi reciclat

Fond construit valoros
Parcelar istoric valoros

Aliniament / alinieri specific

(lnstrumente de control J

Zona Centrala

( 1. Turistica

2. Dezvoltata economic

( Instrumente de dezvoltare j

___ Principii
de urbanism

— Elemente

S R

Operatiuni urbane

Restructurarea circulatiilor

Sistem de spatii verzi / publice
Interventii asupra imobilelor valoroase
Reglementari propuse

Principii de proiectare si interventii

Rapart activitati destinate publicului/zone
de locuire

Densificare controlata (pentru imobilele ce
nu au fost identificate ca valoroase)

Amenajarea gradinilor verzi pe lot

Zonificare noud

Zone restucturabile

Strazi atractive/ centre de cartier




Elemente ale strategiei:
Doua seturi de principii

Principii istorice
R
1. Zone Istorice de Referinta

ZIR-urile stabilite prin studiul istoric in functie de etapele de evolutie ale zonei si
de caracteristicile functionale specifice devin baza pentru stabilirea subzonelor la
nivelul regulamentului.

Principii urbanistice

I
1. Operatiuni urbane

Sunt propuse o serie de proiecte cu scopul de a incuraja dezvoltarea zonei de studiu si
de a intari caracterului istoric si turistic prin: retrasarea axului Grivita, restructurarea
si viabilizarea zonelor de dotari publice si cu destinatie speciala, reorganizarea
sistemului de parcare si crearea unei promenade aferente falezei Municipiului
Constanta, protejand zona verde a taluzului.

O]
2. Restructurarea circulatiilor

Organizarea si ierarhizarea sistemului de strazi prin crearea unui sistem de strazi
colectoare si prin largirea spatiului pietonal pe trasee alese strategic cu scopul
valorificarii fondului construit important din punct de vedere arhitectural si istoric.

I
3. Crearea unui sistem de spatii verzi si publice

Identificarea spatiilor verzi si publice existente, stabilirea rolurilor lor la nivelul
cartierului si generarea legaturilor intre aceste spatii utilizand metode de
reorganizare ale profilelor stradale pentru a imbunatatii atat microclimatul urban.
cat si imaginea urbana si calitatea vietii locuitorilor.

[—
2. Imobile valoroase

in zona de interventie, conform studiului istoric, au fost identificate peste 750 de
cladiri cu valoare istorico-arhitecturala. Se propune clasarea a 60 dintre aceste
constructii si protejarea tuturor cladirilor identificate prin regulamentul PUZ.

I
4. Interventii asupra imobilelor valoroase

Generarea unui set de reguli si recomandari pentru imbunatatirea fondul construit
in functie de valoarea stabilita prin studiul istoric.

[
5. Reglementari propuse

Reorganizarea subzonelor functionale propuse prin documentatiile anterioare si
actualizarea lor conform nevoilor actuale.

I
6. Principii de proiectare si interventii

Stabilirea unui set de reguli si recomandari de construire pentru imbunatatirea
functionalitatii subzonelor si a fondul construit in functie de specificul fiecarui ZIR
precum: conservarea parcelarului protejat din Cartierul Grivita, stabilirea unor reguli
de estetica urbana pentru zona locuintelor colective, viabilizarea zonelor de institutii
publice si a terenurilor jandarmeriei, cresterea procentului de spatii pietonale din
jurul Salii Sporturilor, sporirea mixitatii functionale din Cartierul Principesa Ileana,
valorificarea fondului funciar al imobilelor situate pe creasta falezei si protejarea
zonei de taluz.



Principii de interventie - istorice




Zone Istorice de Referinta

Imobile valoroase




bd

Zone Istorice de Referinta

]
Stabilirea ZIR prin Studiul Istoric

ZI R1 Cartierul Grivita

Cartier cu caracter rezidential pronuntat, dezvoltat pe structura
hipodamica initiala cuprins in limita santului si a barierelor orasului la
inceputul secolului XX. Unitar si coerent din perspectiva parcelarului
si a retelei de strazi, continand un numar mare de imobile valoroase.

ZI Rz Centrul Civic al anilor 1950

Caracterizat de o serie de interventii majore in tesut: constructia
unor edificii importante (Liceul de Baieti, Teatrul de Opera, Sala
Sporturilor), reamenajarea Gradinii Publice, bordarea in doua
etape ale Bulevardului Tomis si a Strazii Stefan cel Mare si insertia
Magazinului Universal Tomis.

ZI R3 Zona fostei Garnizoane Turce

Unul din cele doua terenuri ale Armatei situate pe Bulevardul Mircea
Cel Mare. Terenul si-a pastrat configuratia pana la proiectul din 1915
si a constituit terenul Regimentului de infanterie nr. 34.

legenda

ZI R4 Zona Manutantei Militare

cartierul grivita (perioada porto franco,
existent in 1902)

centrul civic al anilor 1950 si extensia pietonala
din perioada ceausista

. zona fostei garnizoane turce (actuala zona de

L =« |imita zona de studiu PUZ

Terenul a constituit o singura insula inca de la instalarea administratiei
romane si contine terenul clubului sportiv Farul Constanta amenajat
pe vechea parcela a Morii Foscolo, parcela cazarmii de pompieri, din
care s-a desprins si cladirea Directiei de Asistenta Sociala, o singura
cladire a fostului Regiment si alte cladiri ale Jandarmeriei.

grid 500 x 500 (m)

cladiri administrative si universitara)

zona manutantei militare

{actual terenul jandarmeriei)

cartierul principesa ileana (cartier dezvoltat pe
faleza, in spatele terenurilor militare)

ZI R5 Cartierul Principesa Ileana

Cartieristoricimportantal Constantei, valoros prin calitatea deosebita

a arhitecturii promovate, dezvoltat in alta perioada decat Cartierul

Grivita. Fondul construit este, intr-o proportie foarte mare, de buna Zone Istorice de Referinta
calitate, dar mai putin unitar ca cel din Cartierul Grivita.

20



Zone Construite Protejate

]
Stabilirea ZCP prin Studiul Istoric

ZC P1 Cartierul Central

Se urmareste marirea gradului de protectie a imobilelor valoroase din
zona si stabilirea unor reguli de interventie pe imobilele cu valoare
istorico-arhitecturala limitata sau pentru constructii noi.

ZC Pz Centrul Civic Extins

Pentru aceasta zona se va urmari continuarea reamenajarii domeniului
public, restructurarea cladirilor publice pentru a capata un grad de
utilizare superior atat cantitativ cat si calitativ, pentru a oferi unitate
compozitionald ansamblului indiferent de modul in care s-a constituit,
prin acumulari succesive.

ZCP3 Terenul Jandarmeriei

in conformitate cu evolutia istorica, constants a orasului acest teren
este ultima relicva a prezentei militare in intravilan. Tendinta organica
a orasului a fost, permanent, sa evacueze si sa utilizeze efectiv, pentru
interventii majore, terenurile destinate initial prezentei militare la mare.
Un asemenea teren poate constitui un schimb cu Municipalitatea si
poate fi dezvoltat ca o extensie a Centrului.

legenda
ZC P 4 Cartierul Principesa Ileana L =« limitd zona de studiu PUZ . cartierul central
Casiin cazul ZCP1 principala directie de interes a ZCP este protectia si i S . centrul e eding
restaurarea cladirilor valoroase. Prin urmare se stabileste lista cladirilor Pl grid 500 x 500 (m)
nedemolabile pentru care regulile de interventie sunt aceleasi ca si in . terenul jandarmeriei
cazul ZCP1.

. cartierul principesa ileana

ZC P5 Faleza $i Litoralul faleza si litoralul

Faleza a fost si ramine un proiect pe termen lung al Municipalitatii.

Zona contine cateva din initiativele de proiect care au devenit istorice

prin rezilienta ca proiecte si prin durata implementarii care a depasit Zone Construite Protejate
un secol.

21



Zone Construite Protejate - Cartierul Central
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Zone Construite Protejate - Centrul civic extins
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a urbana astfel inca
interventiile pentru reabilitarea fatadelor se vor realiza
ara destinatie prin
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asuri propuse ZCP2
numai unitar, pe toata suprafata fatadelor, cu integrarea

termosistemului si a tamplariei.

Eliminarea fundaturilor si vizibilitatii din spatiul public a
fundurilor de lot rezultate din cauza demolarilor necontrolate
prin crearea de noi cai de comunicatii si prin reorganizarea
spatiului public.

Crearea unor retele de circulatii pietonale si ciclabile
complexe care sa se desfasoare pe intreaga suprafata a

terenurilor deschise publicului.
reorganizarea circulatiilor si spatiilor publice si generarea

unor oportunitati de dezvoltare a terenurilor sub-utilizate.
Stabilirea unui maxim de spatii deschise publicului care sa

poata constitui structura generala a Centrului Civic

Stabilirea unui regulament de estetic
Eliminarea spatiilor reziduale sau f

M
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Zone Construite Protejate - Terenul Jandarmeriei
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dere functiuni centrale si spatii publice ca o extensie
a zonei Centrului Civic mentionat anterior.

o

Terenul poate constitui un schimb cu Municipalitatea si
Cu preca

poate fi dezvoltat ca o extensie a Centrului Civic: destinatia
actuala a terenului este improprie (cazarma, depozit pentru
tehnica de lupta, parcare, etc.) in contextul tendintei orasului
a unui proiect de interventie (ce are la baza un studiu de

Se pot propune cladiri inalte in urma unei validari mai extinse
altimetrie).

de pompieri, cladirea regimentului, cladirea sau fatada

Se va urmari pastrarea si integrarea ansamblurilor: Cazarma
Directiei de Protectie Sociala, moara sau r

de a evacua prezenta militara si de a utiliza terenurile pentru
Schimbarea destinatiei pentru a permite destinatii alternative,

Masuri propuse ZCP3
interventii majore.
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Zone Istorice de Referinta

]
Masuri propuse ZCP4 si ZCPS

Casiin cazul ZCP1 principala directie de interes pentru zona
de locuire este protectia si restaurarea cladirilor valoroase.
Prin urmare se stabileste lista cladirilor nedemolabile pentru
care regulile de interventie sunt aceleasi ca si in cazul ZCP1.

Pentru cladirile noi propuse se vor urmari:

suprafete minime ale loturilor construibile de 300mp;

Nnu se va impune conservarea parcelarului istoric datorita
suprafetelor ample ale parcelelor originale si ale gradului
de conservare scazut al acestora;

in cazurile in care, din cauza proportiilor terenului
(deschiderea de minim 14m) nu se poate construi izolat se
va urmari constructia cu alipirea la unul din calcane;
alinierea la cornisa cu cladirile din vecinatate;
conservarea aliniamentelor istorice (retragerea de la
aliniamentul strazii Mihai Eminescu cu 3,00m)

se vor accepta etaje suplimentare fata de vecinatati
doar cu respectarea retragerilor minime de jumatate din
inaltime si a relementarii regimului de inaltime conform
desfasuratelor strazilor;

POT maxadmis 60% si CUT max admis se calculeaza pentru
fiecare cladire in parte in functie de cornisa vecinatatilor
pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate
prin studiul istoric care au POT actual mai mare ca 60% se
va mentine situatia actuala

in cazul ZCP5, pentru latura esticd a cartierului — Taluzul
Municipiului Constanta — principala directie conservarea si
protejarea perspectivelor catre Marea Neagra. Astfel, zona
este destinata exclusiv unor invesitii ale Municipalitatii pentru
infrastructura de circulatie pietonala sau pentru spatii publice.

.

Zone Construite Protejate -

"

Cartierul P'rinéipesa Ileana si Faleza si Litoralul
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Imobile Valoroase

Valori de patrimoniu

Zonastudiata are o densitate foarte mare de cladiri valoroase,
fiind construita intr-o perioada de boom economic si de
incredere investitionala. Foarte multe constructii din perioada
interbelica au inlocuit constructii de mai mica amploare din
perioada anterioara. S-a mizat pe calitatea arhitecturala a
celor doua cartiere (Zona Centrala si Principesa lleana) care a
compensat lipsa spatiilor verzi sau a gradinilor.

de constructii din totalul de 2192 (35%) au
7 fost identificate ca valoroase in studiul istoric,

dintre care:
3 cladiri sunt clasate ca monumente istorice
6 O cladiri sunt propuse spre clasare

cladiri valoroase propuse pentru a fi aduse la
starea initiala

cladiri protejate prin prezenta documentatie

26

1.Casa ,lon Banescu” - CT-ll-m-B8-21100

2.Internatul Colegiului National Pedagogic

JConstantin Bratescu” - CT-l1l-m-A-02833
3. Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” -

CT-1l-m-A-02818

s A L L L ]

B LN
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legenda

L =« limita zona de studiu PUZ

grid 500 x 500 (m)

. imobile incluse in LM

. imobile valoroase propuse
spre clasare in LMI

imobile valoroase, protejate
prin prezentul PUZ

zona de protectie a monumentelor
istorice, stabilitd conform studiu istoric

Valori de patrimoniu



o 9 uF Cladiri propuse spre clasare
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legenda
[ =] timits zona de studiu PUZ . IMBRileyalomese propuse
spre clasare in LMI
grid 500 x 500 (m) imobile valoroase, protejate

prin prezentul PUZ

3. Uniunea Artistilor Plastici

4. Imobil modernist - sediul unei firme

Valori de patrimoniu



legenda

L =« limita zona de studiu PUZ

. imobile valoroase propuse
spre clasare in LM|

' * grid 500 x 500 (m) imobile valoroase, protejate
; . prin prezentul PUZ

Valori de patrimoniu
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Cladiri propuse spre clasare

8. Colegiul National “"Mircea cel Batran”



1.Casa ,lon Banescu” - CT-Il-m-B-21100
2.Internatul Colegiului National Pedagogic
.Constantin Bratescu” - CT-l1-m-A-02833

b =« limita zona de studiu PUZ

| grid 500 x 500 (m)

Cladiri propuse spre clasare

10. Imobil de locuit

imobile incluse in LM

. imobile valoroase propuse

spre clasare in LMI

imobile valoroase, protejate
prin prezentul PUZ

zona de protectie a monumentelor
| istorice, stabilita conform studiu istoric

Bl ke — e 1

12. Imobil de locuit cu parter comercial 13. Imobil de locuit

Valori de patrimoniu
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Imobile Valoroase

Cladiri propuse spre clasare

16. Imobil de locuit 16. Imobil de locuit

30



Cladiri propuse spre clasare

18. Scoala Germana - Forumul 19. Imobile de locuit (cuplate) cu parter

Democrat al Germanilor Constanta comercial

2.Internatul Colegiului National Pedagogic
.Constantin Bratescu” - CT-lI-m-A-02833
3. Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” - CT-1I-m-A-02818

legenda

=« limita zona de studiu PUZ . imobile incluse in LM|

. imobile valoroase propuse
spre clasare in LM|

grid 500 x 500 (m)

imebile valoroase, protejate
prin prezentul PUZ

zona de protectie a monumentelor
istorice, stabilitd conform studiu istoric

20. Imobile de locuit cu parter comercial 21. Imobil de locuit cu parter comercial

Valori de patrimoniu



Cladiri propuse spre clasare

22. Gradinita Perlutele Marii 23. Imobil de locuit

3. Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” - CT-1I-m-A-02818

legenda

L =d limits zona de studiu PUZ . imobile incluse in LM

. imobile valoroase propuse
spre clasare in LMI

' grid 500 x 500 (m)

imobile valoroase, protejate
prin prezentul PUZ

| zona de protectie a monumentelor b
istorice, stabilita conform studiu istaric P e "

=--‘- E = ==
25. Imobil de locuit cu parter comercial

24. Imobil de locuit - Vila Sabin Sgara Vila Anastas Dzonze

Valori de patrimoniu
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Imobile Valoroase

27. Imobil de locuit

" . - - .-—""—..-"
— ‘_‘7‘_,.__ = S = ; Sl "—

29. Cantina de Ajutor Social 30. Imobil de locuit cu parter comercial 31. Imobil de locuit
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Principii de interventie - urbanistice




Operatiuni urbane

Restructurarea circulatiilor

Crearea unui sistem de spatii verzi si publice

Interventii asupra imobilelor valoroase

Reglementari propuse

Principii de proiectare si interventii




Cl Operatiuni Urbane

Trasarea axului istoric al strazii Grivita

Cele doua piete Grivita avand ca ax strada Grivita

JZ;?E? apar prima oara pe Planul Ing. Saligny 1902.
Se propun culoare pietonale prin zone
nonaedificandi in zonele construite peste traseul
axului istoric, dar si solutii de reamenajare a strazii
Grivita si a strazilor de legatura dintre Strada
Stefan cel Mare si Pietele Grivita | si Il pentru a
creste suprafata de spatii pietonale.

Zone de regenerare urbana

Pentru insulele aferente fostei Manutante Militare
si ale Infanteriei se propune realizarea unor
proiecte de regenerare urbana.

®

Solutii pentru parcare

Se propune utilizarea eficienta a spatiului pentru
parcari prin reducerea prezentei masinilor pe
anumite trasee strategice, amenajarea parcarilor
pe strazi conform comportamentelor actuale si
amenajarea unei parcari subterane sub o parte
din Parcul Teatrului.

@

Protejarea si amenajarea falezei

Protejarea taluzului verde prin instaurarea unei

@ zone nonaedificandi si amenajarea unei zone de
promenada pietonala de-a lungul coastei falezei
Municipiului Constanta prin: instaurarea unui
culoar neconstruibil de 9-10m intre limita interna
a falezei si creasta falezei, amenajarea a minim
inca unui acces catre plaja, dar si prin crearea unei
benzi construibile la vestul limitei interne a falezei
pentru dotari publice si spatii comerciale.
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legenda

L = o |imitd zona de studiu PUZ

grid 500 x 500 (m)

retrasarea axului istoric Str. Grivita

legaturi pietonale propuse

A\

traseul falezei propuse

zone de regenerare urbana

parcare subterana propusa

i

Operatiuni Urbane

circulatii carosabile publice

Cu importanta municipala

circulatii carosabile publice

cu importanta locala (strazi colectoare)
circulatii carosabile publice

cu importanta locala

acces carosabil catre institutiile public
circulatii pietonale

vegetatie de aliniament



lerarhizare

Se propune organizarea sistemului de strazi in
functie de vocatia lor:

e strazi colectoare

e strazi de deservire locala

e strazi de tip sharedspace

e spatii pietonale

Principii de largire
® strazi colectoare

Pentru fluidizarea traficului pe strazile importante
la nivelul zonei se propune eliminarea parcarilor
spontane prin reorganizarea sistemului de parcare
la nivelul Zonei Centrale si prin impunerea lui de
autoritatile locale prin taxe si/sau amenzi.

@ strazi de deservire locala si sharedspace

Pentru aceste trasee se propune amenajarea pe o
singura parte a parcarilor cu plata, conform utilizarii
actuale, si largirea trotuarului pe cealalta parte in
functie de densitatea si importanta cladirilor de
pe traseu sau din principii de insorire.

Spatiul pietonal va fi largit de-a lungul strazilor
de deservire locala mai putin importante pentru
fluidizarea traficului, dar indispensabile pentru
punerea in valoare a fondului construit valoros
din Zona Centrala.

spatii pietonale

Se propun spatii pietonale pe trasee care leaga
spatii pubice importante precum Pietele Grivita
- Bd. Mamaia - Str. Stefan cel Mare, care ofera
pespective valoroase catre monumente precum
Str. Siretului - Biserica Maicii Domnului sau zone
slab circulate precum strada Pacii.

(®¥] Restructurarea circulatiilor

Se propune ierarhizarea acestora prin largirea
spatiului pietonal pe trasee alese strategic si
scaderea prezentei masinilor in teritoriu cu scopul
valorificarii fondului construit important din punct
de vedere arhitectural si istoric.

SITUATIE EMISTENTA

.
iy =3

| pHpepam

1

1

FRINCIPII DE REAN EMNAUARE S
1
i

1.5m 1.3m

1
1A

SITUATIE PRIPUSA -
]

RH P

Reamenajarea strazilor

o

5
A

legenda

limitd zona de studiu PUZ

grid 500 x 500 (m)

strazi colectoare pietonale
propuse propuse
strazi sharedspace traseul falezei
propuse propuse

areale propuse spre permeabilizare

areale propuse spre pietonalizare

N

circulatii carosabile publice

cu importanta municipala

circulatii carosabile publice

cu importanta locala (strazi colectoare)
circulatii carosabile publice

cu importanta locala

acces carosabil catre institutiile public
circulatii pietonale

vegetatie de aliniament

Reteaua de circulatii propusa
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Situatie existenta

80%
316

din strazile de la nivelul sitului sunt
ocupate de parcaje spontane

locuri de parcare necesare conform
numarului de vehicule inmatriculate
in zona de studiu

38

(o¥] Restructurarea circulatiilor

Situatie propusa
locuri de parcare amenajate conform

892 tendintei actuale de utilizare al

11.150 mp locuitorilor

1 2H ocupatide parcarispontane convertiti
I a in spatii pietonale pentru respectarea

12.013 mp specificului zonei centrale

FRINCIFI DF REANENAARE

SITURTIE PREPLSA

Reamenajarea strazilor

legenda

limitz zona de studiu PUZ

E parcare subterana propusé

_____

parcari cu plata amenajate

_____

. circulatii carosabile

circulatii pietonale

parcari cu plata propuse

in lungul strazii pe un sens
parcari cu plata propuse

in lungul strazii alternativ
zona fara cota obligatorie
de parcari la nivelul loturilor

vegetatie de aliniament

Reteaua de parcari propusa



PROFIL STRADAL TIP: BULEVRRD

Bulevardul Tomis

PROFIL STRADAL TIP: COLECTOR
Strada Decebal

PROFIL STRADAL TIP: DESERVIRE LOCALE

Strada llarie Uoronca

PROFIL STRADAL TIP: DESERVIRE LOCALE

Strada Wiron Costin

PROFIL STRADAL TIF: DESERYIRE LOCALA
Strada Grivitei
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Profile existente

PROFIL STRADAL TIP: PIETONALA

Strada Griviei
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PROFIL STRADAL TIP: BULEVYRRD { Bk
Bulevardul Tomis
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Circulatii la nivel

O banda de sens unic marcata
pentru masini si biciclisti

elimina

Circulatii la nivel

Circulatii pietonale pe trasee strategice

3
rd
Nu se aduc modificari Se vor

spontane

parcarile

Se propun parcari cu plata
Pietonal extins

O banda de sens unic

Se propun parcari cu plata

Profile propuse



(®K{ Crearea unui sistem de spatii verzi si publice

Reteaua de spatii verzi propusa

o Protejarea spatiilor verzi existente si punerea lor in valoare
prin amenajarea unor spatii publice in proximitate: amenajarea
falezei de-a lungul Taluzului cu puncte de belvedere si de
acces catre plaja si amenajarea platoului Salii Sportului ca o
continuare a Gradinii Publice.

9 Amenajarea de noi spatii publice verzi in zona institutiilor
prin pastrarea zonei verzi de acces in intregul ansamblu,
reamenajarea ei pentru generarea unei perspective favorabile
catre Biblioteca Judeteana.

e Cresterea procentului de spatii publice verzi in zona
Jandarmeriei prin impunerea unor suprafete minime de spatii
verzi potrivit activitatilor propuse:

e minim 30% - pentru constructii sportive

e minim 25% - pentru constructii speciale

e minim 20% - pentru constructii de cult

e minim 15% - pentru constructii administrative

¢ minim 20% - pentru alte activitati nou propuse

0 Ameliorarea microclimatului urban prin conservarea spatiilor
plantate cu arbori din jurul monumentelor de categoria A si
prin amenajarea profilului strazilor colectoare cu aliniamente
vegetale dese si rigole pentru retentia apei de ploaie.

e imbunatitirea  imaginii  urbane  prin completarea
aliniamentelor de arbori pe strazile de tip deservire locala si
prin realizarea de amenajari temporare de locuri de odihna si
zone verzi pe strazile pietonale si de tip sharedspace, mai ales
in proximitatea cladirilor valoroase.

G Adaptarea zonei de studiu si ameliorarea riscurilor naturale
cauzate de fenomenul incalzirii globale (inundatii) prin
cresterea suprafetei de spatii permeabile (aliniamente
vegetale, rigole, pavaje permeabile) si conservarea zonelor de
protectie naturale deja existente, precum Taluzul.

40

legenda

grid 500 x 500 (m)

monument
clasat in LMI

L = o limitd zona de studiu PUZ

cladire propusa
catre clasare in LMI

retea de spatii publice propusa

spatii publice propuse catre amenajare

strazi pietonale sau de tip sharedspace
pavate cu materiale permeabile si cu

amenajari nepermanente de
Reteaua de parcari propusa

retea de spatii verzi propusa

—

completarea aliniamentului verde

spatii verzi amenajate cu acces public

spatii verzi amenajate fara acces public
importante pentru microclimatul urban
taluzul verde al municipiului constanta
propus catre protejare/conservare

acces catre plaja

strazi colectoare amenajate cu arbori
inalti si aliniamente de vegetatie joasa



C3 Crearea unui sistem de spatii verzi si publice
Protejarea Taluzului

Taluzul Municipiului Constanta

Protejarea Taluzului este o tema de sanatate
publica, mediu si confort urban.

Combaterea lipsei de spatii verzi din
oras prin conservare

Raportul mineral-vegetal al sitului fara a
masura zona de Taluz este mai mic de 10%.

Vederea catre Marea Neagra:
un drept public

Amenajarea peisagistica a zonei de Taluz
constituie un factor cheie in asigurarea
conexiunii directe dintre oras, locuitori si
Marea Neagra.

De-a lungul limitei falezei superioare din
vestul taluzului exista zone cu potential de
belvedere catre Marea Neagra, dar si zone
de acces catre plaja.

Combaterea riscurilor naturale prin
preventie

Vegetatia zonei de taluz verde, plantat
intens, stabilizeaza solul prin radacini,
reduce eroziunea si infiltrarea apei,
prevenind astfel alunecarile de teren.
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Subzone functionale
C4 propuse

Cartierul Grivita
ZRL2b1_ZIR1 (ZF11_ZR532) - subzona locuintelor ZRF_ZIR1 (ZF18_ZRS32) - subzona cladirilor de cult:
individuale cu regim de inaltime maxim P+1 amplasate pe un POT maxim = 30%
parcelar de dimensiuni mici edificat inainte de 1900: CUT volumetric maxim = 3 mc/mp teren
POT maxim = 80% (parcele cu adancimea >15m) RHmaxim = P+1 inalt (cladiri de cult)
POT maxim = 100% (parcele cu adancimea <15m) RHmaxim = P (anexe)
CUT maxim = 1,5 ADC/mp teren
RHmaxim = P+1 ZRE_ZIR1 (ZF09_ZRS32) - subzona institutiilor
educationale:
ZRL2b2_ZIR1 (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor POT maxim = 35% (scoald, liceu)
individuale cu regim de indltime maxim P+2 amplasate pe un POT maxim = 50% (gradinit3, cresa)
parcelar de dimensiuni medii edificat dupa 1900: CUT maxim = 1,1 ADC/mp tere
POT maxim = 60% RHmaxim = P+1
CUT maxim = 1,8 ADC/mp teren
RHmaxim = P+2

ZRL2b3_ZIR1 (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor
individuale cu regim de inditime maxim P+2 amplasate pe un
parcelar de dimensiuni ample fragmentat fata de planul initial
al cartierului:

POT maxim = 60%

CUT maxim = 1,8 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2

ZRL2b5_ZIR1 (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor
individuale cu regim de inaltime maxim P+2 amplasate in
vecindtatea Bd. Mamaia pe un parcelar de dimensiuni medii
edificat dupd@ 1900:
POT maxim = 50% (parcele cu deschiderea >12m)
POT maxim = 60% (parcele cu deschiderea <12m)
CUT maxim = 1,5 ADC/mp teren
RHmaxim = P+1

ZRL2b6_ZIR1 (ZF11_ZRS32)- subzona locuintelor
individuale cu regim de indltime maxim P+2+3R amplasate in
vecinatatea strazii lon Banescu pe un parcelar de dimensiuni
medii edificat dupa 1900:

POT maxim = 60%

CUT maxim = 2,3 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2+3R

ZRL2b7_ZIR1 (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor
individuale cu regim de indltime maxim P+2+3R amplasate in
vecindtatea strazii Bd. Tomis pe un parcelar de dimensiuni
medii edificat dupa 1900:

POT maxim = 65%

CUT maxim = 2,2 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2+3R




Subzone functionale
C4 propuse

I
Centrul Civic al anilor 1950

ZRM2a_ZIR2 (ZF11_ZRS32) - subzona mixta a locuintelor
colective de la bulevard
POT maxim = 60% (raportat la UTR)
CUT maxim = 3,5 mp ADC/mp teren (raportat la UTR)
RHmaxim = P+7 (vest de str. Mihai Viteazu)
RHmaxim = P+4 (est de str. Mihai Viteazu)

ZRM2b_ZIR2 (ZF10) - subzona centrului comercial Tomis
POT maxim = 80% (raportat la UTR)
CUT maxim = 3,8 mp ADC/mp teren {raportat la UTR)
RHmaxim = P+6

ZRM2c_ZIR2 (ZF11_ZRS32) - subzona mixtd a lo:uinltelor
individuale cu regim maxim de inaltime P+2 cuprinse intre
strada Grivita si strada Stefan cel Mare

POT maxim = 70%

POT maxim = 80% (parcele de colt)

CUT maxim = 2,6 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2+3R

ZRM3_ZIR2 (ZF11_ZRS32) - subzona mixta a imobilelor cu
regim de indltime P+2+3R amplasate in vecinatatea Bd.
Tomis
POT maxim = 50%
ZRISP_ZIR2 (ZF09_ZRS32) - subzona institutiilor si
serviciilor publice
POT maxim = 65% (unitati educationale)
POT maxim = 95% (functiuni de utilitate publicd)
CUT maxim = 1,5 ADC/mp teren (unitdti educationale)
CUT maxim = 3,5 ADC/mp teren (funct. utilitate publica)
RHmaxim = Se mentine pentru cladirile principale
RHmaxim = P (anexe)

ZRV1_ZIR2 (ZF14 _ZRS32) - subzona spatiilor verzi publice cu
acces nelimitat

Subzona 1 Subzona 2

POT maxim = Se mentine POT maxim = 10%

CUT maxim = Se mentine CUT maxim = 0,1
RHmaxim = P (5m) RHmaxim = Se mentine

ZRV2_ZIR2 (ZF14_ZRS32) - subzona functiunilor publice de
loisir si agrement: complexe, baze sportive si sali de
spectacole

POT maxim = 55% (raportat la UTR)

CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren (raportat la UTR)

RHmaxim = Se mentine
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Subzone functionale
propuse

I
Zona fostei Garnizoane Turce

ZISP_ZIR3 (ZF09) - subzona echipamentelor publice si a

functiunilor de interes public
Subzona 1 Subzona 2
POT maxim = 70% POT maxim = Se mentine
: CUT maxim = 3,5 CUT maxim = Se men!:ine
? RHmaxim = P+4 RHmaxim = Se mentine
]
I

Zona Manutantei Militare

ZISP_ZIR4 (ZF15) - subzona echipamentelor si serviciilor
publice si a echipamentelor cu destinatie speciala

Subzona 1 Subzona 2
POT maxim = 45% POT maxim = 45%
CUT maxim = 2,25 CUT maxim = 1,35

RHmaxim = P+& RHmaxim = P+2




Subzone functionale
C4 '

propuse

L]
Cartierul Principesa Ileana

ZRL2b8_ZIRS (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor individuale
cu regim de indltime maxim P+2 amplasate pe un parcelar
regulat aferent cartierului Principesa lleana:

POT maxim = 60%

CUT maxim = 1,8 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2

ZRL2b9_ZIRS (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor individuale
cu regim de indltime maxim P+2 amplasate pe un parcelar
neregulat aferent cartierului Principesa lleana:

POT maxim = 60%

CUT maxim = 1,8 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2

ZRL2b10_ZIRS (ZF11_ZRS532) - subzona locuintelor
individuale cu regim de indltime maxim P+2 amplasate in
vecindtatea dotarilor publice:

POT maxim = 60%

CUT maxim = 1,8 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2

ZRL2b11_ZIR5 (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor
individuale cu regim de inaltime maxim P+2 amplasate pe un
parcelar istoric fragmentat:

POT maxim = 60%

CUT maxim = 1,8 ADC/mp teren

RHmaxim = P+2

ZRM4_ZIRS - subzona mixta a institutiilor si servicilor publice
si a structurilor de cazare din proximitatea falezei:

Subzona 1 [ZFDB_ZRS32)

POT maxim = 35%

POT maxim = 70% (Sp < 1000mp)

CUT maxim = 2,1 ADC/mp teren

RHmaxim = Se mentine / P+2 (insertii)

Subzona 2 (ZF08_2ZRS531)

POT maxim = 50%

CUT maxim = 1,2 ADC/mp teren

CUT maxim = 3,5 ADC/mp teren (Sp > 2000mp)
RHmaxim = P+2 (Sp < 2000mp)

RHmaxim = P+7 (Sp > 2000mp)

ZRM5_ZIRS (ZF08_ZRS32) - subzona mixta a imobilelor P+2
din proximitatea taluzului:
POT maxim = 30% (raport. la lotul inclusin UTR)
CUT maxim = 0,3 mp ADC/mp teren (lot inclus in UTR)
RHmaxim = P (5m)

46

ZRM6_ZIRS (ZFO8_ZRS31) - subzona mixta a imobilelor P+2
si a accentelor de indltime din proximitatea falezei:
CUTmax=2,0 (suprafata < 2000mp)
CUTmax=2,4 (suprafata > 2000mp)
RHmax=P+2+3R
ptr loturile peste 2000mp: se admit accentele de
inaltime P+7

ZRPZCP _ZIR5 (ZF14_ZRS30) - zona de protectie a zonei
construite protejate:
POT maxim = conform studiilor de specialitate
CUT maxim = conform studiilor de specialitate
RH maxim = conform studiilor de specialitate
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(@4 Interventii asupra imobilelor valoroase

Imobile clasate in LMI 2015

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se
va face in regim specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale
sau alterarea elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip
restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului /
elementelor istorice (decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de
documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1)
sa nu afecteze interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform
studiului istoric (care va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de
arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii de epoca, analiza de parament)
aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului monument (2) sa nu genereze
parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale originale. Nu
se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii
etc.), se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul
oricaror interventii;

Imobile propuse spre clasare

Se interzice demolarea totala sau partiala a imobilelor propuse spre clasare,
identificate conform studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii
autorizate conform Art. 10c. din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un
expert atestat MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament;
studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de
tipul autorizatie de constructie, fotografii de epoca, etc.;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ, dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/
proprietarul imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului /
elementelor istorice (decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de
documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhiva); revenirea la aspectul

original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor interventii ample, de
reabilitare generala;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1)
sa nu afecteze interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform
studiului istoric (care va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de
arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii de epoca, analiza de parament)
aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului monument, (2) sa nu genereze
parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale originale. Nu
se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii
etc.), se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor
cladiri, in colaborare cu DJC Constanta



Imobile protejate prin PUZ

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate
conform studiului istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei
arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice ale acestora.

T

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10c din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un
expert atestat MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament.
Studiul istoric va analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de
tipul autorizatie de constructie, fotografii de epoca, etc.;

Interventiile asupraimobilelor se vor face doarin conditiileimpuse prinreglementarile
din prezentul Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea
CZMI

i

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului /
elementelor istorice (decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de
documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhiva); revenirea la aspectul
original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor interventii ample, de
reabilitare generala;

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie
aduse la forma originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la
starea initiala a volumului cladirii protejate; pentru acele imobile pentru care nu se
pot identifica materiale de arhiva se impune conservarea partiului si a materialelor

constructive originale;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri,
cu conditia neafectarii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticala a acestor cladiri, cu incadrarea in
indicatorii propusi prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat
de un expert avizat MC, si fara ca propunerile de noi imobile sa constituie insertii in
cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderiiimobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor
cladirii extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.
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Principii de proiectare si interventii

Principii si interventii

Se propun o serie de principii de
proiectare si tipuri de interventie
specifice pentru fiecare ZIR sau subzona
asa, acesteafiind deasemeneaimpartite
in subzone functionale.

Subzone

ZIR1 Cartierul Grivita

€ Zona de locuire individuala contine
subzonele functionale ZRL2b1,
ZRL2b2, ZRL2b3, ZRL2b4, ZRL2bS,
ZRL2b6, ZRL2b7 - subzone ZF11_
ZRS32, ZRF (ZF18_ZRS32) si ZRE
(ZFO9_ZRS32).

ZIR2 Centrul Civic al anilor 1950

@ Zona de locuire colectivd contine
subzonele functionale @ ZRMZ2a
(ZF11_ZRS32), ZRM2b (ZF10) si
ZRM2c (ZF11_ZRS32).

© Zona Sala Sportului si Parcul
Teatrului contine subzonele
functionale ZRISP (ZF09_ZRS32),
ZM3 (ZF11_ZRS32), ZRV1 (ZF14_
ZRS32) si ZRV2 (ZF14).

ZIR3 Zona fostei Garnizoane Turce
ZIR4 Zona Manutantei Militare

@ Zona fostei Garnizoane Turce
si a Manutantei Militare contine
subzonele functionale ZISP_ZIR3
(ZF09) si ZISP_ZIR4 (ZF15).

ZIRS5 Cartierul Principesa Ileana

© Zona de locuire individuald contine
subzonele functionale ZRL2b8 si
ZRL2b9 - subzone ZF11_ZRS32.

®zZona imobilelor situate pe creasta
falezei contine subzonele functionale
ZRM4 (ZFO8_ZRS32 / ZRS31), ZRM5
(ZFO8_ZRS32) si ZRM6 (ZFO8_ZRS31).

0 Zona falezei este formata din subzona
functionald ZRPZCP (ZF14_ZRS30).

Subimpartirea ZIR-urilor in contextul Planului de Reglementare
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Cé Principii de proiectare si interventii
Zona de locuire individuala

Mixitate functionala

Reglementarea prin PUG

Situatia propusa prin PUG Municipiului
Constanta permitea construirea functiunilor
complementare locuirii in limita a maxim 25%
din AC.

Propunerea PUZ Zona Centrala

Se admit functiuni atat la parterul imobilelor
de locuit cat si la nivelul intregului imobil.

Se admit urmatoarele utilizari:

e Amenajari aferente locuintelor: cai de
acces carosabile si pietonale private, spatii
plantate.

e Functiuni comerciale (comert de
proximitate)

¢ Alimentatie publica;

e Functiuni administrative: sedii, fundatii,
organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu
firma/companie etc,

¢ Functiunimedicale 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.)
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Parcelarul proiectat initial

Pentru determinarea parcelarului istoric s-a
analizat parcelarul proiectat in Planul Ing.
Dobrescu 1915, insa prin parcelar istoric
intelegem si parcelele figurate in planurile

Extras din Planul Ing. Dobrescu 1915 ‘

legenda

parcelar istoric

Cé Principii de proiectare si interventii
Zona de locuire individuala

cadastrale din 1936. Pentru cladirile cu
valoare identificate prin studiul istoric,
se admit operatiuni de restaurare fara a fi
obligatorie revenirea la parcelarul original.
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Principii de proiectare
Zona de locuire individuala

0 o 9

Q.

Revenirea la parcelarul original prin
stabilirea suprafetelor si deschiderilor
minime in functie de parcelarul original

Posibilitatea de alipire la calcan la nivelul
parterului indiferent de prezenta unui
calcan vecin

Respectarea corniseiimobilelor valoroase
prin alinierea imobilelor nou construite la
cornisa istorica

Racordarea aliniamentelor se va face prin
tarierea coltului cu o linie de minim 3,0m,
perpendiculara pe bisectuarea unghiului
dintre aliniamente.

Posibilitatea de amenajare a teraselor
circulabile inverzite pentru imobilele nou
construite.

in ceea ce priveste parcirile, nu se admite
amplasarea garajelor la nivelul fatadei
principale pe aliniament.

Se admite refatadizarea si intretinerea imobilelor
indiferent de valoarea indicatorilor POT si CUT.
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Cé6 Principii de proiectare si interventii
Zona de locuire individuala

stabilirea suprafetelor si deschiderilor minime in posibilitatea de alipire la calcan la nivelul parterului respectarea inaltimii cornisei imobilelor valoroase
functie de parcelarul original indiferent de prezenta unui calcan vecin

d

racordarea aliniamentelor se va face prin taierea posibilitatea de amenajare a teraselor circulabile nu se admite amplasarea garajelor la nivelul fatadei
coltului cu o linie de min. 3,00 m, perpendiculara pe pentru imobilele nou construite principale pe aliniament
bisectoarea unghiului dintre aliniamente
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Principii de proiectare

in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitectural
(identificat prin prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala
(identificata printr-un studiu istoric pe lot elaborat de un expert atestat MC) a
imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate propuse, astfel:
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adiacent unei cladiri cu valoare
arhitecturala de o inaltime mai
mare decat regimul maxim de
inaltime reglementat, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa
imobilului cu valoare arhitecturala
pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de
inaltime.

adiacent unei cladiri cu valoare
arhitecturala de o inaltime mai
mica decat regimul maxim de
inaltime reglementat, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa
imobilului cu valoare arhitecturala
pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de
inaltime.

intre doua cladiri cu valoare
arhitecturala de inaltimi diferite, se
impune alinierea imobilului nou la
cornisa imobilului de inaltime mai
mica pe o distanta de 3m, iar apoi
alinierea la cornisa imobilului cu
valoare arhitecturala cu inaltime
mai mare.

d

Str. Tudor Vladimnirescu

------------------------

------------------

Str. lon Lahovari, Est

-------------------

Str. Dimitrie Bolintineanu

in cazul alinierii fata de casa
scarii ale imobilelor cu valoare
arhitecturala moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa
nivelului curent, astfel incat
cornisa casei scarii sa aiba cota
inaltimii mai mare (minim 2,00m).
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Principii de proiectare si interventii _
Zona de locuire colectiva '

d Pentru cladirile cu valoare istorico-
arhitecturala, identificate prin studiul
istoric aferent sunt admise operatiuni
de restaurare si refacere a aspectului /
elementelor istorice (decoratii, goluri,
finisaje, etc.), realizate pe baza unor studii
de documentare

b Se admit strict operatiuni de reabilitare,
refatadizare si consolidare a imobilelor

existente. Interventiile pentru reabilitarea
fatadelor se vor realiza numai unitar, pe
toata suprafata fatadelor, cu integrarea
termosistemului si a tamplariei

€ Posibilitatea de amenajare a teraselor
circulabile inverzite pentru imobilele nou

construite.
d Se pastreaza accesurile existente. Nu

se permite amenajarea de noi rampe
carosabile
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Cé Principii de proiectare si interventii
Zona Institutiilor Publice si Terenul Jandarmeriei
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Cé Principii de proiectare si interventii
Sala Sporturilor si Parcul Tineretului

d Revenirea la forma initiala a Salii
Sporturilor, inclusiv refacerea colonadei
laterale

b incurajarea diversificarii functiunilor si
introducerea activitatilor culturale si de
eveniment pe ldnga cele sportive

C Cresterea suprafetei de spatii pietonale
prin transformarea parcarii din partea
estica

d Construirea unei parcari subterane in
subsolulunei partidin Parcul Tineretului si
eliberarea parcarii din fata Salii Sporturilor
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Cé6 Principii de proiectare si interventii

Zona de locuinte individuale

d Mixitate functionala

Se propune incurajarea dezvoltarii de activitati conexe locuirii si dotari in tesutul
de locuinte individuale fata de situatia propusa prin PUG. Se admit functiuni
atat la parterul imobilelor de locuit cat si la nivelul intregului imobil.

b Suprafete minime si deschideri minime la strada

Nu exista obligativitatea revenirii la parcelarul original. Se impune suprafata
minima de 300mp cu o deschidere de 12m pentru regimul intiruit/cuplat si
400mp cu o deschidere de 14m pentru cel izolat.

C Regim de inaltime maxim

Se impune respectarea cornisei imobilelor valoroase prin alinierea imobilelor
nou construite la cornisa istorica.

58

Zona imobilelor situate pe creasta falezei

d Functiuni deschise publicului

Se propun activitati precum functiuni publice si de interes general, servicii
si echipamente publice, activitati comerciale en-detail, alimentatie publica,
functiuni culturale, de recreere sau spatii verzi de loisir

@ Raportarea la creasta falezei

Suprafata parcelelor se va raporta strict la suprafata cuprinsa intre strada Mihai
Eminescu si linia de demarcatie a crestei falezei.

f Suprafete minime si retrageri

Se impune suprafata minima de 300mp cu o deschidere de 20m pentru regimul
cuplat/izolat si o retragere de minim 10m de la limitele laterale.

g Zona de promenada

Imobilele se vor alipi la limita interna a falezei. Suprafata de teren rezultata
intre limita interna a falezei si coasta falezei (10m) va fi folosit exclusiv ca spatiu
pietonal (de tip promenada)
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Elemente ale strategiei:

Principii istorice
R
1. Zone Istorice de Referinta

ZIR-urile stabilite prin studiul istoric in functie de etapele de evolutie ale zonei si
de caracteristicile functionale specifice devin baza pentru stabilirea subzonelor
functionale la nivelul regulamentului.

Principii urbanistice

I
1. Operatiuni urbane

Sunt propuse o serie de proiecte cu scopul de aincuraja dezvoltarea zonei de studiu si
de a intari caracterului istoric si turistic prin: retrasarea axului Grivita, restructurarea
si viabilizarea zonelor de dotari publice si cu destinatie speciala, reorganizarea
sistemului de parcare si crearea unei promenade aferente falezei Municipiului
Constanta, protejand zona verde a taluzului.

]
2. Restructurarea circulatiilor
Organizarea si ierarhizarea sistemului de strazi prin crearea unui sistem de strazi

colectoare si prin largirea spatiului pietonal pe trasee alese strategic cu scopul
valorificarii fondului construit important din punct de vedere arhitectural si istoric.

]
3. Crearea unui sistem de spatii verzi si publice

Identificarea spatiilor verzi si publice existente, stabilirea rolurilor lor la nivelul
cartierului si generarea legaturilor intre aceste spatii utilizand metode de
reorganizare ale profilelor stradale pentru a imbunatatii atat microclimatul urban.
cat si imaginea urbana si calitatea vietii locuitorilor.

[—
2. Imobile valoroase

in zona de interventie, conform studiului istoric, au fost identificate peste 750 de
cladiri cu valoare istorico-arhitecturala. Se propune clasarea a 60 dintre aceste
constructii si protejarea tuturor cladirilor identificate prin requlamentul PUZ.

I
4. Interventii asupra imobilelor valoroase

Generarea unui set de reguli si recomandari pentru imbunatatirea fondul construit
in functie de valoarea stabilita prin studiul istoric.

—
5. Reglementari propuse

Reorganizarea subzonelor functionale propuse prin documentatiile anterioare si
actualizarea lor conform nevoilor actuale.

I
6. Principii de proiectare si interventii

Stabilirea unui set de reguli si recomandari de construire pentru imbunatatirea
functionalitatii subzonelor si a fondul construit in functie de specificul fiecarui ZIR
precum: conservarea parcelarului protejat din Cartierul Grivita, stabilirea unor reguli
de estetica urbana pentru zona locuintelor colective, viabilizarea zonelor de institutii
publice si a terenurilor jandarmeriei, cresterea procentului de spatii pietonale din
jurul Salii Sporturilor, sporirea mixitatii functionale din Cartierul Principesa Ileana,
valorificarea fondului funciar al imobilelor situate pe creasta falezei si protejarea
zonei de taluz.



Concluzii
Beneficii implementare PUZCP

A. PATRIMONIU CONSTRUIT B. CIRCULATII C. SPATII VERZI

788 imobile protejate - nedemolabile , din 6 strazi ridicate la nivel (spatii shared space) peste 15000 mp spatii verzi amenajate (zone

care: propuse de loisir, zone de servicii publice)

3 imobile clasate ca monumente istorice 4 strazi pietonale propuse peste 20 de strazi completate cu vegetatie de
aliniament

60 imobile propuse spre clasare LMI 892 spatii de parcare amenajate

725 imobile proteate prin PUZCP 1,2ha ocupati de parcari spontane convertiti in

spatii pietonale



- Concluzii
Posibilitati de dezvoltare

Zona Centrala
Turistica

Rezervatie de arhitectura a carori
valori de patrimoniu sunt bine puse
in valoare

E Zona activa din punct de vedere
al consumului cultural si de
divertisment

Punctedebelvederesipromenada
d de pe zona de Taluz

4

conturarea unor noi puncte de atractie

in zona

cresterea numarului de turisti atrasi
cresterea ratei de sejur

cresterea bugetului alocat in destinatie

Zona Centrala
Dezvoltata Economic

M Zona activa economic:

L' A diversificarea  paletarului  de
functiuni complementare
locuirii admise la nivelul zonelor
rezidentiale

E Obiectivele publice si activitatile

economice sunt bine sustinute
de noua retea de spatii publice si
verzi

E Imaginea strazii comerciale si
istorice Stefan cel Mare devine
mai atractiva datorita amenajarii
pietonaluluisiafronturilorrenovate

unitar

cresterea numarului de business-uri
existente in zona

diversificarea profilurilor business-urilor
din zona

Zona Centrala
pentru Locuitori

Reteaua de spatii verzi si publice
amelioreaza imaginea urbana
si contribuie la sanatatea
locuitorilor

Regulament ce incurajeaza
dezvoltarea controlata a zonei

Zona este atractiva pentru
locuitori datorita varietatii de
spatii publice din cartier

Transportul motorizat este redus
datorita masurilor de incurajare
a transportului usor - pietonal si
velo
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