DOMNULE PRIMAR,

Subsemnata, ----- Branescu Liliana------------ , CNP —---—--- 2690308131218----- domiciliata in

Constanta, ------- str. Gladiolei nr 9A--------- , jud. Constanta, in temeiul

- art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratie publica,

- art. 57 si urmdtoarele din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul

- art. 34 si urmadtoarele din Metodologia de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea si revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism

aprobata prin Ordinul MDRT nr. 2701/2010,

formulez prezenta opinie urbanistica privind documentatia de Plan Urbanistic Zonal
elaborata pentru terenul in suprafatd de 85.888 mp, situat in proximitatea strazilor Soveja,
Panait Cerna si Chiliei, teren situat intr-un context urban extrem de sensibil, la limita dintre
o zond de locuire unifamiliala P+1/P+2, un parc natural emblematic al municipiului (Parcul
Tabacdrie — Micro rezervatia), Stadionul ,,Gheorghe Hagi”, Palatul Copiilor si zona comerciala

LIDL.

Cu titlu prealabil, asupra termenul de formulare a observatiilor, arat cd termenul stabilit
pentru data de 02.01.2026 s-a prorogat legal pand la data de 05.01.2026 in considerarea
dispozitiilor art. 139 Codul muncii ( care stabilesc data de 02.01.026 ca sarbdtoare legald)

raportat la art. 28 din Legea nr. 554/2004 si art. 181 alin. (2) Cod procedura civila.

Analizand cu rigurozitate documentatiile disponibile propuse pentru zona aferenta fostului
amplasament industrial dezafectat, zond ce se intinde pe o suprafata semnificativd si cu un
potential ridicat de restructurare urbana, consider cd, desi intentia generald de regenerare
este oportund, proiectul prezentat in forma actuald ridica probleme majore de
sustenabilitate urbanisticd, legalitate, proportionalitate, incdrcare a infrastructurii, circulatiei
si calitdtii vietii. Din acest motiv consider ca documentatia nu poate fi propusa spre

aprobare in forma aflata in consultare publica.
In acest sens, urmeaza a fi avute in vedere urmatoarele:

1. Documentatia prezinta amplasamentul ca pe o rezerva strategici de teren cu
accesibilitate ridicatd, situat in proximitatea unor functiuni publice importante: locuire
preexistentd, Palatul Copiilor, zone sportive, comert, servicii si un hipermarket de tip

hald (Lidl) amplasat imediat 1angd incintd. Aceste caracteristici impun insd nu doar



oportunitatea, ci si responsabilitatea unei dezvoltdri echilibrate, proportionale cu
capacitdtile reale ale infrastructurii urbane.

2. Din nefericire, PUZ-ul propus ignord exact aceste limite. Documentatia ocoleste
probleme fundamentale, minimizeaza impactul real, supraevalueaza capacitdtile
infrastructurii publice si induce ideea unui proiect ,regenerator”, cand, in realitate, este
vorba despre o densificare extrema, necontrolatd, incompatibild cu prevederile
urbanistice, cu vecinatatile si cu interesul public. Initierea aprobarii proiectului de
catre consiliul local, fard o reformulare profundd, ar reprezenta o decizie cu efecte
negative ireversibile asupra municipiului Constanta.

3. Astfel, documentatia propune realizarea unui ansamblu multifunctional, insumand,
conform centralizarii din tabelul anexat, 207.383 mp de suprafatd desfdsurata
rezidentiala, cu un total de 2.074 apartamente, corespunzand unui numadr estimat de
aproximativ 6.222 locuitori. Acestor functiuni li se adaugda componente mixte de

birouri si totalizdnd suprafete suplimentare

comert/servicii, hotel/aparthotel,

semnificative  (ex.: 26.664mp comert/servicii, 17.776mp  birouri,

44.439mp
hotel/aparthotel).

4. Practic, prin aceasta dezvoltare, se creeaza un pol urban cu incarcare demografica
si volumetrica apropiata de un CARTIER COMPLET NOU, inserat insa in
interiorul unei zone deja formate, CU O INFRASTRUCTURA CARE NU A FOST

PROIECTATA PENTRU O ASEMENEA INTENSIFICARE.

FUNCTIUNI MIXTE
TOTAL o
ADC(mp) ADC (mp) PARCARI
COMERT/SERVICII 26,664 548
BIROURI 88.878 17.776 222
HOTEL/ APARTHOTEL 44,439 533
REZIDENTIAL
ADC(mp) apartamente PARCARI LOCUITORI
P+2- P+24 207,383 2.074 min szfs' max 6222.00

Tabel 4

Centralizarea numarului de locuri de parcare pe tipuri de funcfiuni;

5. Documentatia propune o densitate excesiva, de circa 241 apt/ha si circa 725 loc/ha. Se
creeazd un cartier nou, cu numar de apartamente si locuitori similar cartierului Tomis
Nord, care insd este dezvoltate pe 105 ha, nu pe 8,5, astfel cum este cartierul propus.

6. Densitatea astfel propusa este net incompatibild cu infrastructura existenta si cu
specificul zonei. Pe un teren de 85.888mp se intentioneaza amplasarea a 2.074
apartamente, totalizdnd 207.383 mp suprafatd desfdsurata si estimandu-se oficial 6.222
locuitori doar pentru locuire, la care se adauga utilizatorii functiunilor complementare:
48.100mp birouri, 20.250mp turism, 38.246mp comert si 15.763mp dotdri de sdndtate si
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agrement. Intr-un scenariu minimal, fluxul zilnic va depisi 10.000-12.000 persoane, o
valoare complet disproportionatd fatda de reteaua stradala actuald, compusa din doua
strdzi suprasaturate (Soveja si Chiliei) si o singurd accesibilitate laterala blocatd de trasee
comerciale si aprovizionare.
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Extras din documentatia ce urmeaza a fi aprobata

Propunerea urbanisticd prevede realizarea unui ansamblu de 2.074 apartamente,
insumand o suprafata desfasuratd de 207.383 mp rezidential, la care se adaugd 88.878 mp
functiuni mixte (comert, servicii, birouri si hotel/aparthotel - 26.664 mp comert-servicii,
17.776 mp birouri, 44.439 mp hotel/aparthotel). Conform propriilor lor calcule, rezultd o
populatie estimata de 6.222 locuitori, la care se vor adduga populatia flotanta specifica
birourilor, serviciilor si functiunilor turistice, depdasind cu mult realitatea urband a zonei.
In fapt, ansamblul propus depaseste, prin densitate, toate cartierele proiectate integral,
fara insa a beneficia de infrastructura preexistentd aferenta unui cartier complet.
Analizdnd cu atentie documentatia, rezultd cd ansamblul propus introduce pe
amplasament o densitate extrem de ridicatd, materializatd in peste 2.000 de apartamente,
peste 6.200 de locuitori noi si un total de 296.261 mp - suprafatd desfasuratd, construita
intr-un perimetru de doar 85.888 mp. Propunerea depdseste semnificativ capacitatea de
suport a zonei, dar mai ales a infrastructurii existente pe strazile Soveja si Chiliei, care se
afla deja intr-o stare de congestie rutierd zilnicad.

Desi documentatia recunoaste ca solutiile de circulatie propuse sunt dificil de realizat
(ex. giratoriul de la LIDL, imposibil de amplasat fard afectarea domeniului public si a
proprietatilor private), totusi PUZ-ul mizeaza pe scenarii ipotetice, prevazute ,2028+”, cu
toate cd ansamblul ar urma sa fie construit integral anterior oricarei astfel de interventii.
Un Plan Urbanistic Zonal nu poate fi fundamentat pe intentii declarative, scenarii
viitoare incerte sau solutii conditionate de interventii ulterioare neasigurate din
punct de vedere juridic si financiar, ci exclusiv pe capacitatea reala si
demonstrabila a zonei la momentul aprobarii. Aceasta exigenta este cu atit mai
strictd in situatia de fata, in care BENEFICIARUL PUZ-ULUI ESTE UN OPERATOR
PRIVAT, iar documentatia transfera implicit riscurile, costurile si
disfunctionalitatile asupra comunitatii si asupra autoritatii publice, fard garantii
ferme de realizare a infrastructurii necesare

Zona analizatd prezintd un caracter urban clar definit si relativ stabil, construit in timp,
fiind alcdtuitd dintr-un amestec echilibrat de functiuni compatibile si regimuri de
indltime reduse: locuire individuald si colectiva de mica indltime, activitdti sportive si de
agrement de interes public major (inclusiv Palatul Copiilor), o zond comerciald de tip
extensiv — hipermarket tip hala (Lidl) amplasatd imediat adiacent amplasamentului -
precum si un fond construit preponderent scund, cu regimuri de indltime variind de la
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parter, P+1E, P+1-2E+M, pana la cladiri de locuinte colective care, in mod exceptional,
ating maximum P+2E+M. In acest context urban bine delimitat si perfect lizibil,
introducerea prin PUZ a unui regim de indltime de pana la P+24E (99-100m)
constituie o interventie disproportionatd, excesiva si profund incompatibila cu
caracterul zonei, care depaseste cu mult orice logicia de integrare urbana si
reprezinta o schimbare brutala a morfologiei urbane existente.

Mai mult, regulamentul aferent PUZ permite in mod explicit realizarea, peste regimul
maxim de inaltime declarat, a unui etaj tehnic cu o inaltime minim egala cu cea a
unui etaj curent, ceea ce conduce, in mod evident si inevitabil, la edificarea unor
constructii cu peste 25-26 niveluri perceptibile, mascand sub aparenta unui ,etaj
tehnic” o depdsire reald a indicatorilor urbanistici si o amplificare artificiala a impactului
volumetric. Aceastd practicd nu poate fi calificata decat drept o eludare a limitelor de
indltime asumate formal, cu efecte directe asupra siluetei urbane, asupra confortului
locuirii si asupra vecindtatilor imediate. Rezultatul este o ruptura masiva si
ireversibila de scara urbanad, care transforma un tesut urban de joasa inaltime
intr-un front dominat de volume de talie metropolitana, fara nicio tranzitie reala
si fara respectarea principiilor de echitate urbana.

Aceasta abordare contravine in mod direct si flagrant prevederilor Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, in special art. 32 alin. (3), care impune, ca
element esential al avizului de oportunitate, demonstrarea clara a modului de
integrare a investitiei in zona existenta si evaluarea consecintelor economice si
sociale asupra unitatii teritoriale de referinta (,Avizul de oportunitate se emite in
baza unei solicitdri scrise cuprinzdnd urmdtoarele elemente: a)piese scrise, respectiv
memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii propuse,
indicatorii propusi, MODUL DE INTEGRARE A ACESTEIA IN ZONA, prezentarea
consecintelor economice si sociale la nivelul unitdtii teritoriale de referintd, categoriile de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cddea in
sarcina autoritdtii publice locale;”).

Or, documentatia PUZ nu numai cd nu demonstreazd integrarea, ci dimpotrivd, instituie
o relatie de dominare volumetricd si functionald asupra fondului construit existent, cu
efecte negative evidente asupra calitdtii vietii locuitorilor, valorii proprietdtilor si
functiondrii coerente a zonei.

In acelasi timp, solutia propusa incalca spiritul si litera Regulamentului Local de
Urbanism aferent PUG Municipiul Constanta pentru subzonele ZRCC1 si ZRCC2,
care, desi nu stabilesc o limita absoluta de inaltime, FORMULEAZA
CONDITIONARI CLARE SI RESTRICTIVE PRIVIND CORELAREA REGIMULUI DE
TNALTIME CU PROFILUL STRAZILOR, CAPACITATEA INFRASTRUCTURII,
CONDITIILE GEOTEHNICE SI NECESITATEA ASIGURARII COERENTEI IMAGINII
URBANE.

Recomandarile explicite privind indltimi de P+10 pe strdzi cu 6 benzi, P+6 pe strdzi cu 4
benzi si P+3 pe strdzi cu 2 benzi, precum si obligatia racordarii in trepte atunci cand
diferenta de nivel depdseste doud etaje, sunt complet ignorate. De asemenea, limitarea
efectului volumelor inalte pe strazile secundare la maximum 25-50m este anulatd de
propuneri care permit dezvoltari inalte pe lungimi necontrolate, fara delimitdri clare si
fara cote maxime in plansele de reglementari.

Mai grav, desi PUG prevede explicit posibilitatea solicitarii unor studii de impact vizual
pentru volumele inalte, in special in zonele cu co-vizibilitate importantd, documentatia
PUZ nu include niciun astfel de studiu, in pofida faptului ca amplasamentul se afld in
proximitatea unor repere urbane majore si a unor spatii publice sensibile. Absenta
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acestor studii esentiale confirma caracterul incomplet, superficial si nefundamentat al
propunerii, care transfera riscurile si consecintele asupra comunitdtii si asupra autoritatii
publice locale.

Regimul de inaltime propus nu reprezinta o adaptare a zonei la un nou context
urban, ci o fortare artificiala a indicatorilor urbanistici ( oricum incalcati
flagrant) in scopul maximizarii interesului privat, cu pretul distrugerii coerentei
urbane, al incalcarii principiilor de urbanism consacrate si al expunerii
municipiului la riscuri juridice, sociale si administrative majore. In aceste
conditii, solutia propusa prin PUZ este profund inadecvata si nu poate fi
acceptata intr-un oras care urmareste o dezvoltare echilibrata si responsabila.

In plus, asa-numitul ,accent de indltime” propus prin PUZ nu are doar un impact
volumetric, ci produce o pierdere majord si ireversibila a relatiei vizuale cu mediul
natural din zond. Amplasarea unui corp masiv, construit de pana la 99 m inaltime
obtureaza in mod direct si permanent vizibilitatea cdtre lacul Tdbdcarie, cdtre Parcul
Tdbdcdrie si catre ansamblul de spatii verzi adiacente, atat din zona locuintelor
unifamiliale existente, cat si din spatiile publice din vecinatate. Aceasta obstructionare
vizuald afecteazd una dintre putinele relatii valoroase ramase intre tesutul urban si cadrul
natural, transformdnd un front deschis si permeabil intr-o barierd construita de tip ,zid
urban”. Pierderea accesului vizual cdtre natura reprezinta un prejudiciu urban major, cu
efecte directe asupra calitdtii vietii, valorii proprietdtilor si identitdtii peisagistice a zonei,
fiind contrard principiilor de protejare a peisajului urban si natural prevazute de legislatia
in vigoare si de bunele practici europene in materie de amenajare a teritoriului.
Asa-numitul “accent de indltime” concentreaza beneficiul peisajului exclusiv pentru
locatarii cladirii inalte, in timp ce pentru restul cartierului obtureazda definitiv
vizibilitatea cdtre lac, parc si zonele verzi, transformand un bun urban comun intr-un
privilegiu privat. Volumul construit nu reprezinta regenerare urband, ci MAXIMIZAREA
PROFITULUI IMOBILIAR 1in detrimentul intregii infrastructuri urbane, incdlcand atat
litera, cat si spiritul Legii nr. 350/2001, ale Regulamentului General de Urbanism, cat si
normele privind protectia spatiilor verzi si a sdndtitii populatiei. Intrunind criteriile unei
dezvoltari de tip enclava, proiectul are potentialul de a deveni un precedent periculos
pentru oras, justificand viitoare densificdri toxice in absenta investitiilor in infrastructura.
Propunerea, in ansamblu, transformd o zond de locuire calmd, preponderent P+1/P+2E,
intr-o insuld de hiper-densitate, cu 20-24 niveluri, cu o populatie echivalenta unui cartier
intreg compact, fdrd a exista infrastructura necesara: scoli, gradinite, crese, retea stradald
primard, utilitati dimensionate corespunzdtor, parcari reale, spatii publice suficiente sau
o logica de etapizare. Zona nu este prevazutd in PUG ca centru metropolitan sau zona de
densificare majord, nu are transport public de capacitate mare, nu are coridoare urbane
care sa preia fluxurile generate si, cel mai grav, NU ARE O JUSTIFICARE URBANISTICA
REALA PENTRU UN TURN DE 100 M AMPLASAT IN MARGINEA UNUI CARTIER DE
CASE.

In ceea ce priveste regimul de iniltime, documentatia propune o succesiune de volume
inalte, crescand brusc de la P+2E in zona locuintelor individuale la P+5E (20m), P+12E
(43m), P+15E (55m), P+20E (80 m) si un turn de P+24E cu o indltime de aproximativ 99 —
1oom. Turnul de 100 m propus domind complet zona si umbreste atiat locuintele
unifamiliale, cat si parcul, anuleazda complet vizibilitatea spre Palatul Copiilor si zona
sportivd, intrd in conflict vizual cu nocturnele stadionului Gheorghe Hagi, care au fost
identificate in documentatie ca elemente ,reper”, desi turnul le depdseste de aproape 3
ori.



22,

23.

24.

,Gradarea” invocatd in text nu se regdseste nici in modul de asezare a cladirilor, nici in
relatia lor cu tesutul urban invecinat. Dimpotrivd, cladirile sunt dispuse intr-un mod
aleatoriu, fard aliniamente, fard coerenta urbanistica si fard o logica de protejare a
locuintelor unifamiliale din imediata vecindtate. Alternanta nejustificata de cladiri foarte
inalte cu cladiri mai joase — fara o logica de tranzitie reala — conduce la efecte severe de
umbrire, lipsa de intimitate, suprasolicitare vizuald a spatiilor publice si anularea
caracterului existent al cartierului. Reglementarea propune salturi bruste, nejustificate:
de la locuinte P+1E / P+2E pe una dintre laturi, dezvoltatorul ridica imobile de 80-99 m,
fara o zona tampon reala.

Vizualizarile prezentate in documentatie sunt evident regizate pentru a evita perspectiva
stradald reald, care ar arata un front de case P+1E/P+2E flancat brutal de cladiri intre 55 si
100 m indltime, un contrast urbanistic considerat inacceptabil in orice standard european
de urbanism. Mai mult, asezarea volumelor in plansele ilustrative nu respecta logica unei
dezvoltiri ordonate. In plansa depusd, clidirile sunt amplasate intre ele firi un
aliniament, fard un front coerent, volumetria este fragmentatd, cu salturi bruste de
indltime, ansamblul nu respecta principiul trecerii graduale de la P+2 la P+24, desi acest
principiu este invocat in text, dar nu este reflectat in plansa de arhitectura. Aceasta
disonanta intre discurs si desen ridicd probleme de coerenta urbanistica si acuratete a
documentatiei.

Cladirile sunt prezentate din unghiuri privilegiate, care nu arata modul in care
ansamblul se percepe din strada, de la nivelul pietonului sau dinspre locuintele
joase. Niciun material nu prezinta impactul real asupra frontului stradal, asupra strazii
Chiliei sau asupra traseului catre Palatul Copiilor. Se propune astfel o imagine idealizata,
care nu reflectd in niciun fel situatia cotidiand pe care locuitorii zonei o vor experimenta.
In imaginile prezentate, perspectivele sunt realizate de la distante mari, cu unghiuri
favorabile, cu vegetatie abundenta si maturd, care nu reflectd realitatea amplasamentului.
Nu existd nicio perspectiva de la nivelul strazii din dreptul caselor, unde efectul vizual ar
fi extrem. In “ilustrarea orientativd” anexatd documentatiei, varful cladirii cu regim P+24E
nu este reprezentat integral, ceea ce face imposibila perceperea indltimii reale si a ruperii
de scara urbane generate, inducand o imagine denaturata si neconforma cu impactul
volumetric efectiv al constructiei propuse.



25.In plansa de reglementiri, zona cu regim de indltime maxim 99 m (P+24) este
reprezentatd schematic, fard delimitari dimensionale, fara cote, fard lungime maximd
admisa si fdra justificarea extinderii sale in plan. Cu alte cuvinte, documentatia nu arata
nicdieri cat de lung poate fi frontul construit la 99 m, ceea ce face imposibila evaluarea
impactului real asupra umbririi, afectarii peisajului urban si a skyline-ului, gradului de
obturare vizuald cdtre zonele de interes public (Parcul Tabdcdarie, Palatul Copiilor,
stadion), efectului de canion urban si acumulare de poluanti, proportionalitatii
volumului raportat la trama stradala si context. Fara indicarea lungimii maxime (sau a
volumului maxim permis), reglementarea permite teoretic orice dezvoltare continud pe
zeci sau chiar sute de metri, ceea ce face regimul de indltime necontrolabil si abuziv.

26. Prin introducerea unui regim de indltime de pana la 99 m fard delimitdri clare in plan,
fard cote minime si maxime precise, fard sectoare distinct reglementate si fara studii de
impact vizual obligatorii, documentatia PUZ incalcd grav principiile fundamentale ale
urbanismului reglementat, respectiv previzibilitatea, controlul si proportionalitatea
interventiei. Aceasta lipsa de reglementare nu poate fi calificata drept o simpla
carenta tehnica, ci constituie un VICIU MAJOR DE CONCEPTIE URBANISTICA,
care lasa deschisa posibilitatea unor dezvoltari arbitrare, imposibil de controlat
de catre autoritatea publica si imposibil de evaluat de catre comunitatea afectata.
In aceste conditii, zona destinati cladirilor inalte nu este reglementatd urbanistic, ci
abandonatd deciziei discretionare a investitorului, situatie ce reprezinta un motiv serios
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si intemeiat de respingere a documentatiei, intrucdt contravine atat spiritului, cat si
literei legislatiei in vigoare privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Mai mult, corpul de cladire cu indltime de pand la 99 m este amplasat la o distantd de
numai 5 metri fata de limita de proprietate spre zona de locuinte unifamiliale existente,
cu maxim P+2E. Aceasta configuratie produce o disproportie urbanisticd extrema, fard
precedent in Constanta si cu efecte directe asupra calitatii locuirii pentru proprietatile
afectate: ecraneaza complet curtile, gradinile si fatadele caselor existente, transformand
zonele de locuire unifamiliala intr-un spatiu aflat permanent in umbra unei clddiri de
aproape 1oom inaltime, incalca principiile fundamentale de protectie a vecinatatii,
conform cdrora volumele inalte trebuie retrase progresiv, nu amplasate abrupt la doar 5
m de limita de proprietate, creeaza un raport halucinant de aproximativ 1:10 intre
indltimea cladirii si distanta fatd de granita lotului, raport care nu poate fi justificat sub
nicio forma - nici tehnic, nici urbanistic, nici prin norme de buna practica, determind
aparitia unui fenomen intens de umbrire, reflexie solara, curenti de vant turbulenti,
efecte studiate in mod obligatoriu in proiectele majore, dar complet ignorate de
documentatia prezentatd, amplaseaza un “zid” urban de talie mare exact peste cea mai
vulnerabild zona construitd din proximitate, incdlcand principiul de tranzitie graduald a
indltimilor. O astfel de implantare volumetrica reprezinta o incompatibilitate evidenta
intre functiuni si un abuz urbanistic asupra fondului locativ existent, incompatibil cu
orice concept de urbanism responsabil, cu bunele practici europene si chiar cu legislatia
nationala privind protectia vecinatatilor si asigurarea echitatii instructionale.

Desi acest ,accent” cu o inaltime de aproximativ 99 - 100m este prezentat ca un
reper urban, in realitate reprezinta o cladire-turn amplasata intr-o zona
neadecvatda, intr-un tesut de locuire joasa, fara coridoare vizuale, fara
infrastructura de deservire si fara justificare in documentatiile preexistente
(PUG), care nu prevad la acest amplasament asemenea cote verticale. Volumetria
astfel propusda genereaza umbre masive, afecteazda considerabil confortul locuirii deja
existente si distorsioneaza complet silueta urband a zonei, concurand vizual (si
domindnd) cu elementele identitare ale zonei - Palatul Copiilor, Stadionul ,Gheorghe
Hagi”, Parcul Tdbdcdrie, Microrezervatia si chiar cu instalatiile de nocturnd pe care
documentatia afirma ca le ,interpreteazd” volumetric. Un PUZ nu poate justifica un turn
intr-un cartier rezidential doar prin ,potential vizual’.

Argumentul conform cdruia introducerea acestor volume ar crea o silueta in dialog cu
instalatiile de nocturna ale stadionului Gheorghe Hagi este, tehnic si urbanistic,
nefundamentat. Stdlpii de nocturna au rol strict functional, nu compozitional, nu sunt
elemente arhitecturale de definire a siluetei urbane, iar utilizarea lor ca reper pentru
justificarea unei clddiri de 100m inaltime reprezintd o fortare conceptuala fara suport in
reglementdrile de urbanism sau in bunele practici de integrare volumetrica. De altfel,
stalpii de nocturnd sunt cu mult mai mici decat turnurile propuse, iar asemdnarea lor in
prezentare este o exagerare grafica utilizatd pentru a induce impresia unei compatibilitati
inexistente.

Documentatia propune clddiri ajungdnd pana la P+24E, la care se adaugd posibilitatea
realizdrii unui etaj tehnic suplimentar, cu indltime egala cu a unui nivel curent, retras
doar la distanta echivalenta cu propria inaltime. Includerea unui etaj tehnic amplifica si
mai mult impactul vizual si volumetric asupra zonei, contrar cerintelor privind
armonizarea cu scara urbani. In mod real, acest etaj tehnic devine un nivel suplimentar
integral perceput, folosit adesea ca spatiu locuibil mascat, fenomen deja sanctionat in
jurisprudenta urbanisticd. Aceasta prevedere, desi permisa in mod limitat pentru
echipamente tehnice, este folosita in PUZ ca instrument de crestere a volumului
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construit, ceea ce, in lipsa unor studii solide privind umbrirea, insorirea si
impactul vizual asupra fondului construit existent, reprezinta o depasire mascata
a regimului maxim admis in opinia proiectantilor. In acelasi sens, utilizarea
supantelor pentru maximizarea suprafetelor utile, desi incadrata formal in CUT,
amplifica in mod artificial densitatea construita si impactul real al ansamblului.
Proiectul va schimba total imaginea orasului: cladirile uriase propuse se vor ridica brusc
peste tot ce existd acum, vor strica linia orizontului si vor parea complet rupte de cartier,
ca si cum ar fi lipite fortat intr-un loc care nu le poate suporta.

Din punctul de vedere al mobilitatii, documentatia recunoaste explicit ca
intersectia Soveja - acces LIDL nu permite amenajarea unui sens giratoriu fard
afectarea proprietatilor private si fard transferuri de teren dificil sau imposibil de realizat.
Totodatd, se propune o solutie pe termen ,2028+", ceea ce inseamnd cd ansamblul ar
functiona, in forma aprobatd, ani de zile in conditii de trafic insuficient, cu blocaje
majore pe strada Soveja, deja una dintre cele mai aglomerate artere din oras. Propunerea
este amanata ipotetic pentru ,perspectiva 2028+, RECUNOSCANDU-SE IMPLICIT CA
SOLUTIA ESTE NEFEZABILA ASTAZI. Acest fapt, coroborat cu introducerea a
aproximativ 6.000-7.000 de persoane noi, plus traficul specific birourilor, comertului si
hotelului, va duce la colapsul capacitatii rutiere a zonei.

Totodatd, analiza traficului este insuficienta si nerelevanta raportat la amploarea
proiectului. Cresterea estimatd de mii de deplasdri suplimentare zilnice depaseste
capacitatea actuala a strazilor adiacente, iar solutiile propuse pentru accesibilitate si
circulatii nu sunt fundamentate prin studii de trafic solide, corelate cu realitatea rutiera
din zona. Proximitatea unui magazin Lidl, de exemplu, nu este un argument in
favoarea dezvoltarii, ci un factor suplimentar de aglomerare intr-o zona deja
afectata de fluxuri ridicate.

Totalul acestor functiuni propuse prin PUZ ajunge la cca. 300.00omp suprafata
desfdsurata, ceea ce amplifica nevoile de mobilitate, echipare tehnico-utilitara si servicii
urbane. Documentatia insd nu prezintd studii de trafic coerente si credibile care sa
demonstreze capacitatea reala a retelei existente de a prelua acest volum. Cu un
hipermarket major (Lidl) imediat vecin, generdnd deja fluxuri intense, addugarea unui
pol rezidential + comercial + birouri + aparthotel la aceasta scard creeaza un nod urban
suprasaturat si disfunctional.

Proiectul nu furnizeazd un Studiu de trafic realist si complet. Fluxurile generate de peste
6.000 de locuitori, combinate cu traficul generat de 89.0oomp de functiuni mixte si cu
prezenta imediatd a unui centrul comercial de mare dimensiune (Lidl), vor produce:
congestii majore pe strdzile colectoare, cu blocaje in orele de varf, cresterea timpilor de
interventie pentru ambulantd, pompieri si politie, imposibilitatea functiondrii normale a
intersectiilor existente, neredimensionate, afectarea severd a mobilitdtii pietonale din
zona scolara si de agrement.

Lipsa investitiilor clare in infrastructura rutierd contravine HG 525/1996 - RGU, care
impune ca dezvoltdrile majore sd fie realizate in corelare cu largiri de strdzi, noi accese,
redimensionarea intersectiilor si circuite dedicate. In lipsa acestor masuri, PUZ-ul
produce colaps circulator, devenind incompatibil cu functionarea normald a orasului.

. Proiectul introduce mii de masini intr-o tesdturd urbana care nu le poate prelua. Prin

aprobarea acestui PUZ, administratia locala 1si asuma politic si juridic consecintele unui
colaps circulator pe una dintre cele mai solicitate artere din municipiu.

Documentatia PUZ estimeaza un necesar teoretic de minimum 2.490 si maximum
4.148 locuri de parcare exclusiv pentru functiunea rezidentiala, la care se adauga
locurile necesare functiunilor de birouri, comert, turism, servicii, agrement si
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sanatate, faira a demonstra in mod concret posibilitatea asigurdrii acestora in
interiorul amplasamentului. In locul unei solutii reale si verificabile, documentatia
introduce o prevedere extrem de permisivd si periculoasa, potrivit cdreia locurile de
parcare pot fi asigurate pe un alt teren situat la o distanta de pand la 150m parcurs
pietonal. Aceasta formulare echivaleaza, in fapt, cu relativizarea totala a obligatiei de a
asigura parcdri efective pentru rezidenti si utilizatori, transformand o cerintd esentiald de
functionare urbana intr-o ipoteza teoreticd, lipsita de garantii reale.

Aceasta prevedere contravine in mod direct Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUG al Municipiului Constanta, Articolul g - Stationarea autovehiculelor
(ZRCC1 + ZRCC2), care stabileste explicit cd locurile de parcare necesare functiondrii
diferitelor activitati se admit numai in interiorul parcelei, iar, in situatii exceptionale, prin
parcaje colective realizate in cooperare sau concesionate, situate in cadrul centrului de
cartier sau in zona adiacentd, la o distanta maxima de 150m. Extinderea arbitrara a
acestei distante la 150m, fara modificarea prealabila a PUG si fara justificare
urbanistica solida, reprezinta o abatere nelegala de la reglementarile in vigoare.
In plus, raportat la contextul social si comportamental real, in care utilizatorii sunt
obisnuiti sd parcheze cat mai aproape de locuinta, o distantd de 150 m face ca aceste
parcaje sa fie, in practicd, neutilizabile pentru rezidenti. Consecinta directa si previzibild
va fi ocuparea spatiilor publice, a trotuarelor si a carosabilului din zonele invecinate, cu
impact negativ sever asupra circulatiei, sigurantei pietonale si calitatii vietii locuitorilor
existenti.

In aceste conditii, mecanismul propus pentru asigurarea parcajelor este nerealist,
inaplicabil si contrar reglementarilor urbanistice superioare, transferind in mod
nejustificat efectele negative ale dezvoltdrii asupra domeniului public si asupra
comunitatii locale, aspect ce constituie un motiv temeinic de neaprobare a
documentatiei PUZ

In privinta parcirilor, nu se demonstreaza clar modul in care aceasta capacitate este
asiguratd in limitele terenului. Mai mult, se invoca prevederea regulamentara care
permite amplasarea parcdrilor pe terenuri situate la o distanta de pana la 150 de metri de
amplasament, insd aceasta solutie este prezentata ca o regula functionald, nu ca o
exceptie temporara, ceea ce ridica probleme esentiale de fezabilitate si control. In
realitate, un ansamblu care gdzduieste peste sase mii de locuitori si functiuni
complementare extinse nu poate depinde structural de parcari dispersate in teritoriu, cu
obligatii juridice care se pot dovedi dificil de mentinut si verificat de-a lungul timpului.
Aceastd distanta este nerezonabild pentru o dezvoltare de asemenea dimensiuni si
contravine principiilor de urbanism functional, creand premisele ca parcarea sd fie
subdimensionata si internalizatd in mod artificial pentru a evita costurile subsolurilor,
care — recunoaste chiar PUZ-ul - sunt dificil de realizat avand in vedere proximitatea
lacului Tabdcdrie si natura solului saturat.

Avand in vedere ca solul din proximitatea lacului este instabil, cu nivel freatic
ridicat si care nu permite executia mai multor niveluri de subsol fara solutii
extrem de costisitoare si cu riscuri tehnice majore, este evident ca PUZ-ul nu are
capacitatea reala de a asigura locurile de parcare necesare pentru un ansamblu de
asemenea amploare. Pe de alta parte, stim ca proiectele sufera ulterior modificari la
autorizare. Cu alte cuvinte, exista riscul foarte mare ca investitorul sa nu poatd realiza
structuri pe mai multe niveluri de subsol, sa limiteze parcarea subterana si sd transfere
parcdrile in zone improprii, ceea ce va duce la o criza severa de stationare, cu ocuparea
spatiilor publice, blocarea acceselor si distrugerea calitdtii vietii in zonele adiacente.
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Existd astfel riscul real ca parcadrile subterane propuse sa fie reduse ulterior, parcarile la
sol sa fie suplimentate, spatiul verde real sd fie diminuat.

Este de altfel cunoscut ca parcarile ,la 150 m” raman adesea doar formale in
documentatii si se dovedesc inexistente in practici. Ideea ca locuitorii unui
ansamblu de peste 2.000 de apartamente vor accepta parcarea la 150 de metri de
casa este complet nerealista in Romania, unde oamenii sunt obisnuiti - si pe bund
dreptate — sd isi lase masina cat mai aproape de intrare; in practica, aceastd reguld va
impinge zeci de vehicule pe trotuare, spatii verzi si strdazi deja sufocate, generand haos
urban si conflicte permanente.
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FUNCTIUNI MIXTE
TOTAL 5
ADC(mp) ADC(mp) PARCARI
COMERT/SERVICII 26.664 548
BIROURI 88,878 17.776 222
HOTEL/ APARTHOTEL 44.439 533
REZIDENTIAL
ADC(mp) apartamente PARCARI LOCUITORI
P+2- P+24 207,383 2,074 i zfiqu' max 6222.00

Tabel 4— Centralizarea numdarului de locuri de parcare pe tipuri de functiuni;

Conform Normativului NP 051/2012, precum si prevederilor HG 525/1996 — RGU, locurile
de parcare aferente locuintelor trebuie asigurate in cadrul parcelei, iar derogarile pot fi
acordate doar in situatii exceptionale si cu demonstrarea clara a faptului cd solutia
alternativa nu genereaza disfunctionalitati. In cazul de fata, PUZ-ul nu prezinta nicio
justificare tehnica reala a faptului ca o astfel de relocare a parcarilor ar fi
sustenabila, dimpotriva, in contextul densitatilor prezentate, reprezinta un risc
urbanistic major.

Aceasta solutie este improprie pentru un cartier de locuinte / servicii / comert,
contravine practicilor urbanistice, nu poate functiona in realitate si creeazd premisele
unei presiuni enorme asupra domeniului public. In plus, nu exista nicio garantie c& astfel
de terenuri vor fi disponibile, cd vor rimane parcdri pe termen lung sau ca pot fi utilizate
in mod real de locatari.

Implementarea acestei prevederi ar duce la un cartier sufocat de masini, cu parcari
haotice pe domeniul public si interdictii neaplicate, afectand intreaga comunitate.
Aceasta formulare transformd parcarea intr-un exercitiu de imaginatie, nu intr-o solutie
urbanistica, incdlcand prevederile RGU, ale regulamentelor de parcaje si ale bunului-simt
administrativ. Pentru locuitori, ar insemna un maraton zilnic, iar pentru oras o presiune
uriasd asupra domeniului public, greu de gestionat.

Capacitatea utilitatilor existente (apa, canalizare, energie, gaze, retele pluviale) nu poate
sustine o crestere de peste 6.000 de locuitori, plus personalul aferent functiunilor
economice si turistice. Beneficiarul PUZ-ului, o firma privata, urmareste exclusiv
propriul profit si nu va investi in dezvoltarea infrastructurii, limitandu-se sa
supraincarce retelele existente, in detrimentul locuitorilor actuali.

Lipsesc analize cantitative obligatorii, prevazute atit in Legea nr. 350/2001, cat si in
Ordinul MDRAP 233/2016 privind continutul-cadru al PUZ-urilor, privind impactul
asupra infrastructurii edilitare. Propunerea, in ansamblu, transforma o zona de locuire
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calma, preponderent P+1/P+2, intr-o insula de hiper-densitate, cu 20-24 niveluri, cu o
populatie echivalenta unui cartier intreg compact, fara a exista infrastructura
necesara: scoli, gradinite, crese, spatii medicale, parcuri functionale, retea
stradala primara, utilitati dimensionate corespunzator, parcari reale, spatii
publice suficiente sau o logica de etapizare. Zona nu este prevazutd in PUG ca centru
metropolitan sau zond de densificare majord, nu are transport public de capacitate mare,
nu are coridoare urbane care sd preia fluxurile generate si, cel mai grav, nu are o
justificare urbanistica reald pentru un turn de 10om inaltime amplasat in marginea unui
cartier de locuinte unifamiliale.

PUZ-ul introduce peste 6.222 locuitori noi fard a crea niciun astfel de echipament public,
incalcand astfel principiul de echipare corespunzdtoare prevdzut in Legea 350/2001.
Prevederea potrivit cdreia zona ar beneficia de “acces la echipamente publice in
proximitate” este insuficienta, formald si neconformd cu principiile de fundamentare
urbanistica, intrucdt echipamentele publice existente deservesc deja populatia actuala
din vecindtate si nu dispun de capacitatea necesara pentru a absorbi suplimentul
demografic generat de investitia propusa. Invocarea unei proximitdti generice nu poate
substitui demonstrarea capacitatii reale de preluare a noilor utilizatori, cu atat mai mult
cu cat beneficiarul documentatiei PUZ este un operator privat, iar presiunea asupra
infrastructurii publice este transferatd integral asupra comunitdtii si autoritatii locale,
fard angajamente concrete si verificabile.

PROIECTANT GENERAL
S.C. BAM ARCHITECTURE & MORE S.R.L.
PLAN URBANISTIC ZONAL cul _31‘121‘135&43 |J_23f925.l’2015
ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL MIXT - e

LI]EI..IlN'!'E COLECTIVE, COMERT, BIROURI, PROIECTANT DE SPECIALITATE
SERVICIH 5.C. RDZUA Asociati S.R.L.
STR. SOVEJA, MUNICIPIUL CONSTANTA CUI 40664814 | JLD/16526/2022
' rozua@studiiurbane.ro
BEMEFICIAR SEF PROIECT
S.C. CAMBELA PROD S.R.L. arh. Cristina ENACHE
I
NR. PROIECT NR. CONTARCT DATA PROECTAT

P47{2023 P43/2023, P4T/2023 | OCTOMBRIE 2025 urh. peis. Diana-Cristina NEAGL

NUME PLANSA
' urh. lulian CHIVU

REGLEMENTARI URBANISTICE

NR. PLANSA SCARA MANAGER PROIECT
08 1:2000 arh.urb.peis. lulia SMARANDOI

51. Documentatia PUZ analizeaza un teren cu o suprafatd totala de 85.888 mp, provenit in
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mare parte din zone anterior industriale si din subzona ZRV2b - spatii verzi pentru
agrement (18,35% din teren provine efectiv din aceasta categorie). Proiectantii
utilizeaza in mod sistematic parcul Tabacarie, Microrezervatia si zonele plantate
aferente domeniului public ca argument fals al caracterului verde al zonei, desi
aceste spatii verzi nu apartin investitorului, nu sunt plantate de acesta si nu pot fi
contabilizate ca aport de mediu sau justificare pentru densificare extrema.

RLU al PUG prevede: ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE ZRCC 1 +
ZRCC 2 - “conform PUZ, cu urmadtoarele conditiondri: se vor identifica, pdstra si proteja in
timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti avind peste 4.0 metri indltime
si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul tdierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5
arbori in perimetrul centrului de cartier; in grddinile de fatadd ale echipamentelor
publice minim 40 % din suprafatd va fi prevdzutd cu plantatii inalte iar din spatiul
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liber rezervat pietonilor, 30 % va fi amenajat ca spatiu plantat decorativ; pentru
alegerea speciilor adecvate se va cere un aviz de specialitate; parcajele amenajate la sol vor
fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de
0.80 - 1.20 metri indltime”.

Spatiile verzi prezentate din documentatie sunt in mare parte suprafete plantate pe
terase, dale verzi, jardiniere si artificii grafice specifice proiectelor foarte dense, care nu
compenseazd pierderea naturala de sol permeabil. Documentatia insdsi admite ca orasul
oferd doar 13mp spatiu verde/locuitor, sub media europeana, dar trateaza parcul
Tabécirie ca si cum ar fi o extensie a proiectului, nu un bun public deja suprasolicitat. In
fapt, addugarea a peste 6.000 de locuitori aferente locuirii (plus din celelalte functiuni) va
reduce spatiul verde pe cap de locuitor pentru toti rezidentii zonei, iar suprafetele private
ale investitorului nu cresc realitatea verde a cartierului, ci doar densitatea acestuia.
Spatiile verzi invocate in documentatie nu corespund situatiei reale a amplasamentului.
Desi PUZ-ul afirma ca situl este ,privilegiat” prin apropierea de Parcul Tabacadrie, acesta
nu reprezinta spatiu verde creat de proiect, ci un parc public existent, asupra cdruia
ansamblul va genera o presiune considerabila fiind un parc public pentru tot orasul. Cei
6.222 locuitori ai ansamblului se vor ,revarsd” in parcul existent, crescand presiunea
asupra lui. Suprafata de spatiu verde efectiv amenajatd in interiorul PUZ-ului este redusa,
fragmentatd si insuficienta pentru numarul de locuitori propusi. Mai mult, nu se clarifica
dacd spatiile verzi propuse sunt la sol sau pe terase (terase verzi, ghivece, acoperisuri
plantate), intrucat diferenta este esentiald din punct de vedere urbanistic si ecologic.
Raportarea la media europeanad fara a asigura efectiv spatiu verde suplimentar pe cap de
locuitor este un artificiu de prezentare, nu un argument urbanistic.

Relatia ansamblului cu Parcul Tabdcdrie este nefundamentatd si tratata superficial.
Introducerea unor clddiri de 55-99 metri in imediata apropiere a parcului afecteaza
vizibilitatea, microclimatul, accesul la lumina naturala si coridoarele ecologice.
Documentatia nu cuprinde studiu de impact asupra peisajului, nu analizeaza efectele
asupra biodiversitdtii, nu trateazd impactul asupra Palatului Copiilor sau asupra
activitdtilor educationale si de agrement din zond. in lipsa acestor evaludri, PUZ-ul nu
poate fi considerat complet.

. Integrarea acestui volum masiv intr-o zona in care o parte a terenului se afld in subzona

destinatd spatiilor verzi si agrementului (ZRV2b) contravine atat spiritului, cat si literei
PUG-ului. Transformarea functiunilor verzi, sportive si recreative intr-o dezvoltare
imobiliard de densitate mare nu este justificatd prin nicio compensare urbanisticd reala;
propunerile de spatii plantate sunt minimale si nu reusesc sd pdstreze caracterul de
respiratie urband specific acestei subzone. Practic, PUZ-ul produce o degradare a
functiunii de spatiu verde, inlocuind zone cu valoare comunitard cu fronturi construite
masive.

Documentatia nu demonstreazda respectarea cerintelor minime prevazute de Legea
24/2007, conform cdrora: 26mp spatiu verde / locuitor sunt obligatorii. Pentru o
populatie estimata la 6.222 locuitori (fard a lua in calcul si persoane de la alte functiuni),
necesarul legal de spatiu verde este de 161.772mp. Terenul studiat nu oferd nici pe departe
aceasta suprafatd, iar PUZ-ul se foloseste de prezenta parcului Tdbdcdrie pentru a masca
deficienta. Este inadmisibil ca un proiect nou, masiv, sa paraziteze spatiile verzi existente
ale orasului, in loc sa creeze unele suplimentare. Spatiile verzi propuse sunt minimale,
fragmentate, nefunctionale, lipsite de continuitate pe sol natural si insuficiente pentru
standardele europene - standarde pe care Romania s-a angajat sd le respecte. Aprobarea
unui astfel de PUZ ar marca una dintre cele mai grave regresii in politica locala de
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protejare a spatiilor verzi. Aceasta lipsa contravine principiilor de sdandtate urbanad si
confort ambiental, cu efecte negative directe asupra microclimatului local.

Cladirile de peste 25-26 niveluri, amplasate intr-o zona majoritar cu inaltimi mult
reduse (P, P+1E, P+2E), vor produce: umbrire accentuatd pe strazile adiacente si pe
fondul construit existent, cu afectarea directa a locuintelor din jur, tuneluri de
vant, conform studiilor microclimatice identificate in literatura urbanistica,
disconfort termic crescut pentru pietoni, afectarea directa a utilizarii spatiilor
publice existente. In plus, PUZ-ul nu include niciun studiu de insorire, ceea ce
reprezinta o deficienta procedurala majora. Aprobarea acestuia in forma
prezentata ar reprezenta incdlcarea procedurilor legale.

Addugarea a peste 6.000 de locuitori, mii de autovehicule si zeci de mii de metri patrati
de activitati comerciale vor produce inevitabil: cresterea nivelului de zgomot peste
limitele prevazute in legislatie, cresterea concentratiei de oxizi de azot si particule PMio
si PM2.5, in suspensie, afectarea locuitorilor existenti si a copiilor care frecventeaza
Palatul Copiilor si zonele sportive din proximitate, deteriorarea calitatii vietii.
Documentatia PUZ nu include un studiu de impact asupra mediului sau, daca acesta
existd, nu a fost pus la dispozitia publicului, ceea ce face imposibilda evaluarea reald a
efectelor proiectului. Aceasta lacund nu este o omisiune tehnicd minord, ci un deficit
esential care impiedica aprobarea documentatiei.

Proiectul propune construirea pe o suprafatd extrem de mare, cu cladiri foarte inalte, de
pana la 100 de metri si cu un numadr urias de parcdri si autovehicule, intr-o zona verde si
pitoreascd care astdzi oferd un mediu natural si calitate a vietii ridicate. Construirea
subsolurilor pentru parcdri langa lac ridica incertitudini majore privind stabilitatea
terenului si infiltrarea apei, cu risc de afectare a malurilor si a ecosistemului acvatic.
Retelele edilitare existente nu pot sustine impactul adus de peste 6.000 de locuitori si
personalul aferent functiunilor economice si turistice. Supraincdrcarea infrastructurii va
conduce inevitabil la defectiuni, poluare, scurgeri in sol si in lac, afectand direct locuitorii
existenti.

. Traficul generat, poluarea si presiunea asupra resurselor naturale vor transforma complet

zona, cu efecte cumulative greu reversibile asupra mediului si calitatii vietii comunitatii.

.Fard un studiu de impact clar argumentat si prezentat, proiectul nu poate fi considerat

justificat si nu poate fi aprobat. Continuarea procedurii de avizare ar fi iresponsabilg,
punand in pericol mediul, ecosistemul lacului si siguranta locuitorilor si ar transforma
ireversibil o zona verde si frumoasa intr-un cartier supraaglomerat si industrializat.

. Cladirile inalte necesitd: cai de acces multiple pentru autospecialele ISU, spatii de

intoarcere dedicate, retele de apa dimensionate corespunzdtor pentru incendii,
planificare de evacuare pentru mii de locuitori simultan. PUZ-ul nu indica respectarea
acestor cerinte, ceea ce reprezintd un risc major la adresa sigurantei publice. In cazul
unui incendiu, cutremur sau incident tehnic, evacuarea a peste 6.000 de persoane intr-un
spatiu nereglementat corespunzator devine imposibild. O astfel de abordare reprezinta
un risc direct la siguranta publica. In cazul unui incendiu sau cutremur, evacuarea a peste
6.000 de persoane printr-un sistem rutier insuficient dimensionat ar fi imposibila.

Aprobarea acestui PUZ in forma actuald ar reprezenta: o decizie cu consecinte negative
ireversibile, un precedent nociv pentru intreg orasul, un exemplu negativ privind
acceptarea unei dezvoltdri disproportionate, o vulnerabilitate pentru intreaga
administratie, intrucat toate deficientele enumerate sunt documentabile, verificabile si
perfect contestabile juridic. Consiliul Local, primdria si aparatul tehnic trebuie sa
inteleagd ca aprobarea unui astfel de proiect, in absenta conformarii la legislatie si la
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principiile urbanismului, nu doar afecteaza orasul, ci expune institutiile la litigii,
responsabilitati si raspunderi directe.

. Transformarea unei foste zone industriale in zond rezidentiala inalta trebuie sd respecte

capacitatea infrastructurii, protectia vecinatatilor, conservarea spatiilor verzi. PUZ-ul nu
demonstreaza cd aceste principii sunt respectate.

Toate aceste aspecte arata ca documentatia de PUZ nu asigurd o integrare armonioasa in
context, nu ofera solutii reale pentru circulatii, nu justifica indltimile propuse, nu
respecta caracterul existent al zonei si nu asigurda un raport echilibrat intre constructii,
spatii verzi si infrastructuri. In lipsa unor studii reale de mobilitate, geotehnica, insorire,
biodiversitate si impact urban, PUZ-ul nu poate fi evaluat temeinic, iar aprobarea lui in
aceasta formd ar genera disfunctionalitdti ireversibile pentru intregul cartier.

.Avand in vedere cele de mai sus, considerdam cd PUZ-ul, in forma actuala, prezinta grave

neconcordante urbanistice, atat in raport cu prevederile PUG, cdt si cu principiile unei
dezvoltdri urbane responsabile. Densitatea extremd, solutiile discutabile privind
indltimea si parcarile, afectarea zonelor verzi si absenta unor studii profesioniste care sd
demonstreze fezabilitatea infrastructuralda justificd solicitarea noastrda ferma de
neaprobare a documentatiei, cu recomandarea reludrii procesului de fundamentare
urbanistica prin studii aprofundate, corecte si adaptate realitdtilor zonei.

In concluzie, desi regenerarea unei zone industriale este un obiectiv urbanistic legitim,
solutia propusd prin acest PUZ este dezechilibratd, supradimensionatd si neadaptatd
capacitatii infrastructurale locale. Densitatea excesiva, traficul imposibil de gestionat,
insuficienta locurilor de parcare reale, utilizarea artificiald a distantei de 150 m pentru a
acoperi lipsurile proiectului, lipsa echipamentelor publice, necorelarea cu scara urbana si
riscurile generate pentru calitatea vietii fac ca acest PUZ sd nu poatad fi aprobat in forma
sa actuala.

Solicitdm, in consecintd, sd nu procedati la initierea aprobdrii PUZ-ului in forma
prezentatd si reluarea procesului de planificare intr-o maniera responsabila, etapizata,
fundamentata pe studii reale de trafic, infrastructura si impact socio-urban, astfel incat
dezvoltarea acestei zone valoroase sd fie sustenabila, integratd si beneficd intregii
comunitati, nu doar dezvoltatorului.

Pentru toate aceste motive - densitate excesivd, regimuri de indltime incompatibile,
volumetrie aleatorie, supraincdrcare a traficului, subdimensionarea parcarilor, utilizarea
artificiala a spatiilor verzi publice ca argument urbanistic, risc major de modificare a
proiectului la faza DTAC, incoerenta intre afirmatiile documentatiei si realitatea
terenului, imposibilitatea tehnica a realizdrii subsolurilor necesare in proximitatea
lacului, lipsa de protectie a locuintelor unifamiliale si absenta oricdrei justificdri
urbanistice solide — solicitdm in mod ferm sd nu initiati aprobarea PUZ-ului in forma
actuala.

Va rog sd analizati cu maximd responsabilitate aceste observatii si sa preveniti
promovarea unui proiect care ar transforma ireversibil, intr-o maniera haotica si
disproportionatd, una dintre cele mai sensibile zone ale municipiului Constanta.

Avand in vedere: densitatea excesiva (2.000+ apartamente, 6.200+ locuitori), regimurile
de findltime incompatibile cu vecindtatea imediata, impactul vizual major asupra
reperelor orasului, insuficienta si ambiguitatea spatiilor verzi, insuficienta mdsurilor de
mobilitate, unele fiind doar ,de perspectiva”, dispunerea incoerenta si aleatorie a
volumetriilor, neclaritatea privind parcdrile si subsolurile intr-o zona lacustrd, solicitam
respectuos sd nu promovati aprobarea PUZ in forma actuala si reformularea lui intr-o
maniera compatibila cu scara, infrastructura si caracterul zonei.



75. In considerarea criticilor formulate, independent de stoparea procedurilor de adoptare a
actului, solicitam sa ne fie puse la dispozitie urmdtoarele:

studiul de impact vizual ce ar fi trebuit realizat;

plansele din care rezulta modul in care ansamblul este perceput din stradd, de la
nivelul pietonului si dinspre locuintele joase, asupra strazii Chiliei si Palatului
Copiilor;

planse in care cladirea P+24 este evidentiata integral;

indicarea in plansa de reglementdri a lungimii maxime a frontului/ a volumului
maxim permis pentru clddirea de ggm indltime;

planul de actiune pentru implementarea proiectului;

precizarea punctuala a interventiilor dezvoltatorului asupra
infrastructurii/interventiile pe care si le asuma sd le realizeze pe cheltuiala proprie si
exclusiva;

indicarea terenurilor situate la cel mult 150 m distantd de fiecare imobil ce urmeaza a
fi edificat identificate pentru amplasarea de parcari situate in afara parcelei;

in raport de Normativul NP o51/2012 si de HG nr. 525/1996, solicit justificarea situatiei
exceptionale care justificd derogarea de la obligatia asigurarii locurilor de parcare in
interiorul parcelei si proba faptului cd o asemenea amplasare nu genereaza
disfunctionalitati;

solicit studiul elaborat pentru identificarea capacitatii de sustinere a celor 6000 de
noi locuitori plus personalul aferent functiunilor de turism si comert de reteaua de
utilitdti existenta/impactul asupra structurii edilitare conform Legii nr. 350/2001 si a
Ordinului MDRAP nr. 233/2016;

studiul de insorire obligatoriu a fi fost elaborat in raport de inaltimea cladirilor
proiectate;

studiul de impact asupra mediului impus de amploarea si specificul investitiei.

Petent,

Branescu Liliana



