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0. CONTEXT

Nume: GLOBAL RECORDS GROUP
Sediul/adresa: Str. Tineretului, bloc GG Nord, Sc. 2, Et. 1, Ap.101, COMUNA COSTINESTI, JUDETUL
CONSTANTA

Pe terenurile care au generat PUZ, in suprafatad totala de 108.815mp (10,8 Ha), amplasate in intravilanul
localitatii Tuzla, judetul Constanta, se intentioneaza realizarea unei zone de servicii turistice, anume un
teren de karting si dotari complementare, o zond de primire a participantilor la festivalul desfasurat in
proximitate, amenajarea unei zone pentru heliport, precum si amenajarea de zone de garare, circulatii si
spatii verzi aferente dezvoltdrilor. Aceste utilizari sunt in concordanta cu tendintele de dezvoltare ale
ariei studiate si a functiunilor existente in zonele adiacente.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:
- organizarea retelei stradale;
- zonificarea functionald a terenurilor;
- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca existd);
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masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de
Urbanism.

n mod specific, elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

stabilirea unor reglementari urbanistice care sa permita dezvoltarea unor functiuni precum:
agrement, servicii turistice si alte servicii, comert, parcaje, spatii verzi;

stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de inaltime si a
retragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse;

zonificarea functionala a terenurilor;

rezolvarea accesurilor carosabile si pietonale pe lot;

asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

stabilirea posibilitatilor de echipare edilitara;

asigurarea conditiilor de parcare aferente investitiei propuse, in conformitate cu reglementarile
in vigoare la nivel local;

Zona de studiu se propune sa se constituie doar din terenurile care au generat P.U.Z., avand NC
111971, 112066, 112067 si 112069, deoarece pe terenul din vest este in elaborare o documentatie de
urbanism, iar pe terenurile din nord si sud nu se cunoaste intentia proprietarilor de elaborare a unei
documentatii de urbanism extinse pentru reglementarea numarului vast de loturi existente. In ceea ce

priveste perdeaua de vegetatie din vecindtatea esticd, aceasta nu poate reprezenta subiectul

reglementarii prezentei documentatii avand in vedere rolul sau de protectie pentru linia de cale ferata
CF813 Constanta-Mangalia, aflata in proprietatea Statului Roman.

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din studii si avize de specialitate si totodata din
documentele normative aflate in vigoare. Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmadtoarele
documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului, mentionate mai jos:

= Planul Urbanistic General al Comunei Costinesti, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei
Costinesti nr. 63/2010;

» Planul Urbanistic General al Comunei Tuzla, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Tuzla
nr. 141/2008, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.85/2018;

= Planul Urbanistic Zonal pentru ,Introducere in intravilan si dezvoltare zona servicii turistice, inclusiv
rezidential si dotdri conexe” - aflat in curs de elaborare;
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La momentul actual, terenul pe care se urmadreste realizarea investitiei este needificat, se afla in
intravilan si are categoria de folosinta de teren arabil. Scopul prezentului studiu urbanistic este de a
dezvolta zona intr-un mod unitar prin atribuirea unor reglementari. Pe terenurile care au generat PUZ, in
suprafata totald de 108.815mp (10,8 Ha), se intentioneaza realizarea unei zone de servicii turistice,
anume un teren de karting si dotari complementare, o zona de primire a participantilor la festivalul
desfdsurat in proximitate, amenajarea unei zone pentru heliport, precum si amenajarea de zone de
garare, circulatii si spatii verzi aferente dezvoltdrilor.

Planul Urbanistic General al Comunei Costinesti, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei
Costinesti nr. 63/2010 incadreazd imobilul in UTR C2 - nord-vest, cu urmdtoarele reglementari:
1. Functiuni permise: locuire, functiuni complementare locuirii, dotare urbana, activitati de tip agro-

turistic;
2. Regim de indltime: P - P+2. Se admite regimul maxim P+4 pentru structuri de tip hotelier, in loturi
cu suprafata peste 2000mp;
3. Amplasamentele clddirilor fatd de arterele de circulatii, aliniere:
- laloturile cu adancimea peste 20m cladirile de locuit de vor amplasa la 3-5m fata de

limita dintre strada;

- laloturile cu adancimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m;

- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public la parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragerea maxima de
3m pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasg;

- pentru cladirile cu alta destinatie amplasarea in lot se va face tinand seama de
considerente tehnologice sau functionale.

4. Caracteristici_arhitecturale: materialele utilizate vor fi durabile si de calitate, adecvat cadrului

existent si functiunii;

5. POT maxim: 40% (conform Regulamentului General de Urbanism - Anexa 2 - zond preponderent
rezidentiald);

6. CUT maxim: 1,2 - pentru vile, bungalow-uri, locuinte, pensiuni P-P+2 si 2,0 - pentru structuri de
cazare hoteliera pana la P+4.

Terenurile care au generat documentatia de urbanism de afla in zona cu interdictii temporara de
construire pana la intocmirea unui PUZ si aprobarea conform legii. Astfel prezenta documentatie de
urbanism urmareste atat schimbarea de destinatie a terenurilor si reglementarea lor, cat si ridicarea
interdictiei de construire.

5/24


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

agra

pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL "AMENAJARE PISTA DE KARTING, ORGANIZAREA ZONA GARARE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE DE
AGREMENT", COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

De asemenea terenurile se afla in proximitatea liniei de cale ferata care impune urmatoarele

restrictii:

- in distanta cu latimea de 100m de axul linei CF se vor respecta regulile specificate la zona

functionala - circulatie - transport. Se rezerva terenul necesar dublarii si electrificarii liniei ferate;
- in zona de siguranta a infrastructurii feroviare - cu latimea de 20m de o parte si de alta a liniei

ferate - se interzic constructii de orice natura in afara de cele care servesc functionarea

dispozitivului feroviar;

- pentru orice lucrare care necesitd sdpatura in zona delimitata pe plansa anexatd ca zona de

protectie arheologica care necesita supraveghere, prin certificatul de urbanism se va solicita

prezenta reprezentantului Muzeului de arheologie in faza lucrdrilor de sapaturd.

Prin PUZ-ul in studiu, se propune realizarea urmatoarelor subzone functionale si unitati teritoriale de

referinta:

FTA - functiuni turistice si de agrement - pista karting

POT max = 20%
CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren
Rh max = Parter (5m)

FT - functiuni turistice: zona de primire public
POT max = 20%

CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren

Rh max = Parter (5m)

V1 - spatii verzi de loisir

POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp ADC/ mp teren
Rh max = Parter (5m)

FTA - functiuni de transport aerian - heliport
POT max = 20%

CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren

Rh max = Parter (5m)

FG - functiuni de transport - garare
POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp ADC/ mp teren
Rh max = Parter (5m)
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Investitia propusa se integreaza raportat la vecindtati, atat din punct de vedere functional (vecinatatea
fata de areale cu structuri turistice, vecinatatea fata de statiunea turistica Costinesti), cat si volumetric
prin stabilirea unui regim de inaltime scdzut. Din punct de vedere al vocatiei zonei, investitia sustine
cererea turistilor pentru dotdri de agrement de-a lungul sezonului estival si sustine dezvoltarea unui nou
pol turistic la tarmul Mdrii Negre.

Tinand cont de potentialul de dezvoltare al zonei, interventiile se racordeaza la accesurile si trama
stradald dezvoltate in zona, in raport cu DC4 si drumurile de legatura cu DN39, cu ocazia organizdrii
festivalului si dezvolt&rii ulterioare ale "PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN
INTRAVILAN S| DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA" pe terenul
vecin din vest.

Din perspectiva dezvoltdrii teritoriale, proiectul contribuie la consolidarea unui nou pol turistic si de
agrement la tarmul Marii Negre, integrandu-se in dinamica pozitiva generata de aparitia statiunii Nibiru,
care include functiuni de cazare, agrement, servicii si zone verzi de recreere. Investitia propusa
completeazd aceste functiuni printr-o componenta rezidential-turistica, adaptata cerintelor actuale ale
pietei si tendintei de crestere a turismului sezonier.

Initierea Planului Urbanistic Zonal "AMENAJARE PISTA DE KARTING, ORGANIZAREA ZONA GARARE S
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE DE AGREMENT", este oportund, intrucat:

» Diversificarea bazei economice locale - prin dezvoltarea unei zone turistice moderne, corelata cu
activitati de agrement, servicii si cazare, proiectul va contribui la diversificarea economiei locale, astazi
puternic dependenta de turismul sezonier costier. Noua dezvoltare creeaza premisele extinderii
sezonului turistic si atragerii unui public variat (turism de relaxare, evenimente, festivaluri, turism
sportiv sau de weekend);

= Cresterea atractivitatii zonei si a calitatii vietii - Dezvoltarea propusa integreaza functiuni turistice,
comerciale, de agrement si spatii verzi ample, generand un mediu urban de calitate. Exista necesitatea
de a asigura noi zone destinate turismului, dispuse in areale cu accesibilitate atat la infrastructura
majora de circulatii (cale ferata/gara), cat si la tarmul Marii Negre;

= Cresterea veniturilor bugetare la nivelul UAT - construirea unui teren needificat, va genera noi
venituri directe pentru UAT Tuzla din taxe siimpozite aplicate, prin cresterea atractivitatii turistice la
nivelul UAT, precum si prin cresterea valorii imobiliare;

= Crearea de locuri de munca - locuri de munca temporare in etapa de executie, dar si locuri de munca
permanente in domenii precum: comert, intretinere, servicii, evenimente culturale si de divertisment.
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Costuri suportate de investitorii privati. Investitia propusa prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se va realiza

preponderent din fonduri private, in baza etapizarii dezvoltarii si a realizarii retelelor edilitare primare.

Costurile aferente sectorului privat includ:

Realizarea operatiunilor cadastrale necesare realizarii investitiilor si viabilizarii;

Viabilizare edilitara - asigurarea alimentdrii cu apd, asigurarea canalizarii, asigurarea alimentdrii cu energie
electricd si iluminat public;

Viabilizarea terenurilor - cresterea accesibilitatii in teritoriu, realizare trama stradalg;

Investitii complementare pentru cresterea atractivitatii si pentru activitati culturale/divertisment -

amenajare dotari de divertisment, amenajarea de zone verzi, parcaje si circulatii complementare activitdtii
de festival;

Costurile aferente administratiei publice locale se limiteaza la eventuale interventii privind infrastructura
rutiera si tehnico-edilitara din domeniul public, exclusiv in mdsura in care acestea fac parte din programele

curente de dezvoltare siintretinere ale UAT. Proiectul de fata nu implica investitii directe din partea autoritatii

locale.
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2. DATE GENERALE

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL AMENAJARE PISTA DE KARTING, ORGANIZAREA
ZONA GARARE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE DE AGREMENT, COMUNA TUZLA, JUDETUL
CONSTANTA

Amplasamentul: Terenurile cu nr. cadastral 111971, 112066, 112067, 112069 si drumul de exploatare
DE 294/10, in suprafata totala de 108.815 mp

Beneficiarul investitiei: GLOBAL RECORDS GROUP

Suprafata terenului: 10,8 ha

Situatia juridica privind proprietatea asupra terenului care urmeaza a fi ocupat de obiectul investitiei :
Conform Certificatului de Urbanism nr. 216 din 07.11.2025 si extraselor de carte funciara nr. 111971,
112066, 112067 si 112069, terenurile sunt situate in intravilanul UAT Tuzla, avand categoria de
folosinta terenuri arabile.

Elaboratorul studiului de urbanism este Agorapolis SRL, cu urmatoarea echipa de elaborare:
Urb. Mihaela Pusnava
Urb. peisag. Alexandra-Maria Pauna
Urb. Diana Vlad

Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

- stabilirea unor reglementdri urbanistice care sa permita dezvoltarea unor zone de dotari turistice:
pista karting si dotari comerciale conexe;

- organizarea unor zone de acces ale populatiei la zonele de agrement din proximitate, inclusiv
zone pentru stationarea autobuzelor, zone de garare si zona de heliport;

- corelarea cu documentatiile aprobate siin curs de elaborare din zong;

- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de inaltime si a
retragerilor fata de limitele de proprietate;

- edificarea unei zone cu potential investitional si asigurarea conditiilor tehnice de mobilare
urbanistica legate de circulatii, protectia mediului, sanatate publica, amenajare peisagera etc.

- utilizarea unei resurse libere de teren pentru dezvoltarea economica a acesteia;

- organizarea unor circulatii carosabile in relatie cu reteaua existenta in vecinatate si dezvoltarea
unui sistem de circulatii carosabile integrat;

- asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementarile in
vigoare la nivel local;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.0. Evolutia zonei

Imobilul care genereaza PUZ se afld in zona de sud a comunei Tuzla, in extremitatea sudica, la cca.
400m de limita administrativa dintre UAT Tuzla si UAT Costinesti, fiind delimitat la nord si sud de
drumuri de exploatare si de terenuri arabile, lotizate, destinate pentru constructia unor locuinte
individuale, la est, de perdeaua forestiera de protectie pentru linia CF813 Constanta-Mangalia, iar la
vest, de terenuri ample, agricole - categoria livezi si arabil - destinate unei dezvoltari ulterioare prin ”
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA,
COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA".

LEGENDA
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', UMITA CADASTRALA A MOINLELDA CF Gecportal ANC 1), leTerrt
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TEREN AR0L
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Situatie existentd, Sursa: Autori
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Evolutia zonei 2009-2015-2020-2025, Sursa: Google Earth, Prelucrare: Autori

Conform imaginilor satelitare din ultimii 15 ani, zona a avut un profil agricol de-a lungul timpului. Zona de
la sud, anume statiunea Costinesti, s-a dezvoltat catre nord, construindu-se in principal locuri de cazare.

Terenurile care au general PUZ se afla intr-o zona cu parcelar specific agricol, dezvoltat in relatie cu
infrastructura de circulatie majora care tranziteaza UAT-ul, anume DN39 si DC4. Parcelarul este format
din terenuri ample, agricole - categoria livezi si arabil. Tangent zonei de studiu se afla terenuri pe care se
realizeaza documentatii de urbanism pentru dezvoltarea unei zone rezidentiale cu functiuni
complementare. De asemenea, in vecindtate se afla o zond cu un caracter turistic puternic, anume
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statiunea Costinesti si epava Costinesti, in jurul cdruia sunt construite facilitati de cazare, dotdri de
servicii si comerciale si zone dedicate pentru festivaluri estivale.

Potentialul de dezvoltare al zonei este reprezentat de contextul creat de proximitatea tarmului Marii
Negre si a statiunii turistice Costinesti, suprafetele generoase ale parcelelor needificate pana in prezent,
care permit mobilarea cu activitdti turistice, economice si de divertisment. Zona este una accesibilg, in

relatie cu DC4 si Halta Costinesti, dar si cu extinderea conexiunilor rutiere prin “PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA REZ/DEN]'IAL/T, COMUNA TUZLA, JUDETUL
CONSTANTA" in acest sens, zona studiatd permite dezvoltarea de activititi de divertisment, activitati
turistice si dotdri conexe, in contextul existentei unei resurse vaste de teren liber si de accesibilitatea
ridicata in teritoriu.

Terenurile care au generat PUZ sunt localizate in intravilanul comunei Tuzla, judetul Constanta.
Acestea sunt utilizate in prezent ca terenuri arabile, cumuland o suprafata totala de 108.815 mp.

Zona care face obiectul PUZ-ului este delimitata astfel:

» La nord: drum de exploatare neintabulat care separa terenurile care au generat PUZ de o parcelare
care poate reprezenta o investitie ulterioara cu NC 103064, 103065, 103066, 103067, 106368,
103068, 103069, 103070, 103071, 103072, 103073, 103074, 103075, 103076, 103077, 103078,
103079, 103080 - utilizate in prezent ca teren arabil;

» Lasud: drum de exploatare neintabulat;

= La est: terenul in proprietate privata cu NC 111855 utilizat in prezent ca teren arabil si NC 109189,
reprezentand o perdea forestierd de protectie pentru linia CF813 Constanta-Mangalia;

» La vest: terenul in proprietatea privata cu NC 112099, terenuri arabile in intravilan, reprezentand
obiectivul P.U.Z. "PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE N INTRAVILAN S| DEZVOLTARE
ZONA Servicii turistice inclusiv rezidential si dotari conexe, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA".

Accesul catre terenurile ce au generat PUZ se realizeaza prin intermediul drumurilor de pamant
existente, in relatie cu drumul comunal DC4. Din punct de vedere al vecinatatilor, arealul PUZ se afla
la aproximativ 85m fata de Magistrala de cale ferata CF813 Constanta-Mangalia, iar cea mai
apropiata gara - Gara Costinesti, se afla la 1km.
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Incadrare mezzo teritoriald: Sursa: prelucrare autor pe suport Maps
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Imobilele care a generat PUZ au o suprafata totala de 10,8 Ha, si se inscriu in categoria de folosinta
arabil. Terenurile sunt libere de constructii, fiind ocupate de rasaduri si vegetatie spontana,
neintretinuta, fara valoare peisagistica.

Amplasamentul studiat apartine unitatii structurale Dobrogea, ce este constituita la suprafata din mai
multe zone, deosebite intre ele din punct de vedere al alcatuirii geologice si anume: zona muntilor Macin,
zona Tulcea, zona Deltei, zona Babadagului, zona sisturilor verzi si zona Dobrogei de sud.

Structura tectonica, activitate seismologica
Din punct de vedere seismologic, Judetul Constanta se afla in zona cu seismicitate scazuta, fiind intalnite
cutremure pontice, paralele cu litoralul Marii Negre.

Consideratii meteo-climatice

Din punct de vedere meteo-climatic, judetul Constanta apartine in proportie de 80% sectorului cu clima
continentald si in proportie de 20% sectorului cu climd de litoral maritim. Regimul eolian este
caracterizat, in semestrul cald, prin advectii lente de aer oceanic specifice celor patru anotimpuri
influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.

Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minima inregistrata
in Constanta a fost de -25°C, iar cea maxima de +38,5°C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.
Influenta modelatoare a marii se manifesta prin mediile termice lunare mai putin coborate in semestrul
rece.

Regimul precipitatiilor, cantitatile medii anuale de precipitatii sunt de cca. 380,00 mm. Cantitatile medii
lunare cele mai mari cad in luna iunie (43,50mm), iar cele mai mici in luna martie ( 23,80mm).

Biodiversitate
in raport cu Siturile Natura 2000, amplasamentul analizat este situat la aproximativ 1,3 km de situl
Natura 2000 ROSPAOO76-Marea Neagra.

in ceea ce priveste flora si fauna din zona amplasamentului, in zona cercetata singurele elemente sunt
culturile agricole. Fiind vorba de agroecosisteme nu putem discuta de fitodiversitate in adevaratul sens al
cuvantului. Vegetatia spontana este slab dezvoltata atat ca suprafata ocupata cat si ca diversitate de
specii. Aceastd vegetatie fiind localizata pe marginea loturilor, intre acestea si pe marginea strazilor.

Printre speciile de plante existente in zond se numara unele rezistente la factorii de mediu (cum ar fi
praful ) dar si la cei fizici ( calcarea plantelor ), situate pe drumurile de acces sau in imediata vecinatate:
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Polygonum aviculare (troscot), Sclerochloa dura, Portulaca oleracea (iarba grasa), Hordeum murinum (orzul
soarecelui), Matricaria discoidea, Convolvulus arvensis (volbura).

Pe marginea drumurilor de acces au fost observate fitocenoze ca Agropyron repens (pir tarator), Lolium
perenne (iarba de gazon), Cynodon dactylon (pir digitat), Bromus tectorum (obsiga). Nici una dintre aceste
specii nu prezintd valoare conservativa.

Specii precum Carthamus lanatus, Centaurea solstitialis, Carduus acanthoides (scai), Carduus nutans (ciulinul
bardganului), Cirsium arvensae (palamida), Onopordon acanthium (scai magaresc) formeaza zone de hatis
greu de parcurs vara atunci cand aceste plante ajung la maturitate.

Nu au fost identificate in zona amplasamentului elemente de flora si fauna care sa necesite mdsuri de
conservare.

Accesul catre imobilul care a generat P.U.Z. se realizeaza printr-un drum asfaltat care traverseaza situl si
se intersecteaza cu DC4, amplasat la est. De asemenea, terenuri de afla in proximitatea unei traversari
la nivel planificate la intersectia cu calea feratd.

Profilul actual al celor doua artere este:

A-A" - Profil drum de exploatare - B-B" - Profil DC4 si calea ferata
intersectie cu DC4

| e z S S ——

omio
ctalle

e
°

Imobilele cu NC111971, 112066, 112067, 112069 si drumul de exploatare DE 294/10, in suprafata
totald de 108.815 mp, care au generat P.U.Z. sunt libere de constructii. La nivelul zonei imediate,
predomina terenurile arabile si livezile. Cu toate acestea, in zona, se regdsesc o serie de proprietati cu
functiunea de pensiuni si structuri de cazare, dezvoltate la nivelul UAT Costinesti.
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In baza avizelor de amplasament aflate in etapa de elaborare si obtinere, se vor detalia solutiile de
racordare la retelele de utilitdti din zona.

Avand in vedere existenta dezvoltdrilor din vecindtate se poate presupune cd zona este racordata la
reteaua de electricitate. In situatia in care se constata ca in zond nu exista retele de apa si canalizare,
acestea se vor realiza in regie proprie. Viitoarele constructii se vor racorda la utilitatile de energie
electricd, alimentare cu apd si canalizare.

Terenurile nu se afla in zone cu probleme de mediu (poluare istorica etc.). Prin studiul geotehnic aflat in
elaborare, se vor stabili conditiile de construire, astfel incat sa fie asigurata protectia impotriva riscurilor
de alunecare sau scufundare a terenului, dacd acestea existd, si protejarea nivelurilor freatice.

Se poate considera o disfunctionalitate la nivelul zonei, limitarile privind accesibilitatea cdtre teren si la
nivelul terenului data fiind suprafata vastd a acestuia si necesitatea viabilizarii terenului cu scopul
articularii functiunilor propuse prin dezvoltarea urbanistica. in acest sens, proiectul se va racorda la
dezvoltdrile viitoare propuse in vecinatate: legaturile propuse cu drumul national prin “PLAN URBANISTIC

ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA, COMUNA TUZLA,
JUDETUL CONSTANTA" si traversarea pietonala la nivel cu calea ferata.

Bd. Aviatorilor nr. 63, et. 3, biroul 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
FAZA STUDIU DE OPORTUNITATE 16/24



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

agra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL "AMENAJARE PISTA DE KARTING, ORGANIZAREA ZONA GARARE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE DE
AGREMENT", COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

La momentul actual, terenul pe care se urmadreste realizarea investitiei este needificat, se afla in
intravilan si are categoria de folosinta de teren arabil. Scopul prezentului studiu urbanistic este de a
dezvolta zona intr-un mod unitar prin atribuirea unor reglementari, avand in vedere interdictia temporara
de construire pand la intocmirea unui PUZ, conform reglementdrilor impuse prin Planul Urbanistic

General al Comunei Costinesti. Pe terenul care a generat PUZ, in suprafata de 108.815mp (10,8 Ha), se
intentioneaza realizarea unei zone de servicii turistice, anume un teren de karting si dotari
complementare, o zona de primire a participantilor la festivalul desfasurat in proximitate, amenajarea
unei zone pentru heliport, precum si amenajarea de zone de garare, circulatii si spatii verzi aferente
dezvoltarilor.

Planul Urbanistic General al Comunei Costinesti, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei
Costinesti nr. 63/2010 incadreaza imobilul in UTR C2 - nord-vest, cu urmatoarele reglementari:
1. Functiuni permise: locuire, functiuni complementare locuirii, dotare urband, activitati de tip agro-
turistic;
2. Regim de indltime: P - P+2. Se admite regimul maxim P+4 pentru structuri de tip hotelier, in loturi
cu suprafata peste 2000mp;
3. Amplasamentele cladirilor fatd de arterele de circulatii, aliniere:
- laloturile cu adancimea peste 20m cladirile de locuit de vor amplasa la 3-5m fata de

limita dintre strada;

- laloturile cu adancimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m;

- laloturile care au constructii cu functiuni cu acces public la parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragerea maxima de
3m pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasa;

- pentru cladirile cu alta destinatie amplasarea in lot se va face tinand seama de
considerente tehnologice sau functionale.

4. Caracteristici arhitecturale: materialele utilizate vor fi durabile si de calitate, adecvat cadrului

existent si functiunii;

5. POT maxim: 40% (conform Regulamentului General de Urbanism - Anexa 2 - zond preponderent
rezidentiala);

6. CUT maxim: 1,2 - pentru vile, bungalow-uri, locuinte, pensiuni P-P+2 si 2,0 - pentru structuri de
cazare hoteliera pana la P+4.
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Terenurile care au generat documentatia de urbanism de afla in zona cu interdictii temporara de
construire pana la intocmirea unui PUZ si aprobarea conform legii. Astfel prezenta documentatie de
urbanism urmareste atat schimbarea de destinatie a terenurilor si reglementarea lor, cét si ridicarea
interdictiei de construire.

Propunerile urbanistice formulate in cadrul PUZ-ului urmaresc valorificarea terenurilor prin introducerea
unor functiuni de interes public si turistic, compatibile cu caracterul general al zonei C2 si cu directiile de
dezvoltare prevazute in PUG. Functiunile propuse — zona de karting, heliport, zona de garare si acces
festival, integrate intr-un ansamblu cu specific turistic — se inscriu in categoria dotdrilor urbane si a
functiunilor complementare turismului, admise in UTR C2. Prin introducerea unor UTR-uri specifice in
cadrul PUZ-ului, se urmdreste organizarea coerenta a terenurilor si asigurarea unui caracter functional
unitar, adaptat necesitatilor zonei turistice. Reglementarile propuse respecta structura de dezvoltare
prevazuta in PUG, mentinand indicatorii urbanistici in limitele admise sau optimizati in functie de
destinatia fiecarei subzone.

Interventia isi propune sa aloce un interes crescut spatiilor verzi si amenajdrilor peisagistice, prin
realizarea unei plantatii de aliniament ample de-a lungul arterelor propuse, menite sa actioneze ca o
bariera de protectie impotriva poluarii cu praf si ca umbrare in perioada sezonului cald, asigurand
totodatd o suprafatd de spatiu verde cu rol ambiental si de ameliorare a microclimatului local. Totodata,
se are in vedere realizarea unor spatii verzi de tip pocket park, precum si a zonei pentru agrement in aer
liber, anume pista de karting. Pentru a diminua efectele poluarii fonice aferente pistei de karting, este
prevdzuta o perdea de vegetatie de 5m pe laturile de nord si de est ale ansamblului.

In ceea ce priveste accesul in zona de studiu si pe loturi, acesta se va putea realiza dupa cum urmeaza:

- carosabil si pietonal, prin strada FN1, drum de legatura cu Drumul Comunal 4 cdtre zona aferenta ”
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZ\/OLTARE ZONA REZIDEN,TIAL/T,
COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA", cu o bandd/sens, vegetatie de aliniament si trotuare:
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A-A" - Profil propus

\JK ﬁ@' -

- exclusiv pietonal, prin trecerea la nivel peste calea ferata:

B-B" - Profil DC4 si calea ferata

- carosabil si pietonal, prin strada FN3, drum de legaturad intre strada FN1 si DN39, care traverseaza
dezvoltarea vecind reglementata prin "PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE N
INTRAVILAN SI DEZ\/OLTARE ZONA REZ/DEN,T/AL/T, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA', cu o banda/
sens, vegetatie de aliniament si trotuare:
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C-C - Profil propus

zond de studiv

Umitd

- carosabil si pietonal, prin strada FN2 propusa prin “PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE
IN INTRAVILAN S DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA", care
asigura accesibilitate perimetrala ansamblului vecin, cu o banda/sens, vegetatie de aliniament si

trotuare:
o E-E" - Profil strada propusa FN2-
Perimetral zonei de studiu

TAts Tond e studIu

5.00

——

Edificabil propus

5.00
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Planul Urbanistic General al Comunei Costinesti, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei
Costinesti nr. 63/2010 incadreaza imobilul in UTR C2 - nord-vest, cu urmatoarele reglementari:
1. Functiuni permise: locuire, functiuni complementare locuirii, dotare urbana, activitati de tip agro-

turistic;
2. Regim de indltime: P - P+2. Se admite regimul maxim P+4 pentru structuri de tip hotelier, in loturi

cu suprafata peste 2000mp;
3. Amplasamentele clddirilor fatd de arterele de circulatii, aliniere:

- laloturile cu adancimea peste 20m cladirile de locuit de vor amplasa la 3-5m fatd de
limita dintre strada;

- laloturile cu adancimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m;

- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public la parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragerea maxima de
3m pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasg;

- pentru cladirile cu alta destinatie amplasarea in lot se va face tinand seama de
considerente tehnologice sau functionale.

4. Caracteristici_arhitecturale: materialele utilizate vor fi durabile si de calitate, adecvat cadrului

existent si functiunii;

5. POT maxim: 40% (conform Regulamentului General de Urbanism - Anexa 2 - zond preponderent
rezidentiala);

6. CUT maxim: 1,2 - pentru vile, bungalow-uri, locuinte, pensiuni P-P+2 si 2,0 - pentru structuri de
cazare hoteliera pana la P+4.

Terenurile care au generat documentatia de urbanism de afla in zona cu interdictii temporara de
construire pana la intocmirea unui PUZ si aprobarea conform legii. Astfel prezenta documentatie de
urbanism urmareste atat schimbarea de destinatie a terenurilor si reglementarea lor, cét si ridicarea
interdictiei de construire.

Prin PUZ-ul in studiu, se propune realizarea urmatoarelor subzone functionale si unitati teritoriale de
referinta:

FTA - functiuni turistice si de agrement - pista karting
POT max = 20%

CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren

Rh max = Parter (5m)

FT - functiuni turistice: zona de primire public
POT max = 20%
CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren
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Rh max = Parter (5m)

V1 - spatii verzi de loisir

POT max = 10%

CUT max =0,1 mp ADC/ mp teren
Rh max = Parter (5m)

FA - functiuni de transport aerian - heliport
POT max = 20%

CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren

Rh max = Parter (5m)

FG - functiuni de transport - garare
POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp ADC/ mp teren
Rh max = Parter (5m)
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Linire CIRCULATIN ZONIFICARE FUNCTIONALA
B W UMTAUATTUZA B CRCULATI CARDSABILE [E]  SPATI VERZI DE TIP SCUAR / PARC
W UMITATEREN CEAGENERATP.UZ. SN ACCES AUTO INTERZIS PUBLICULUY Bl °A UER2I DE PROTECTIE
BB UMTA PUZ "PENTRUINTRODUCERE N INTRAYILAN SI DEZVOLTARE Z0NA SERUICI [T CRcuLATH PIETONALE [ ?ONADEKARTING

TURISTICE INCLUSN REZIDENTIAL §1 DOTARI CONEXE, COMUNA TUZLA" VEGETATIE DE ALINIAVENT [ ] ZONADE PRIMIRE PUBLIC AFERENTP FESTIVALULUI
=== LIMITA SUBZONELOR FUNCIONALE PROPUSE Il ORUMURIDEEXPLOATARE W 0w veueorr

A A CALE FERATA

‘ 14ITA CADASTRALA A IMOBILELOR CF. ANCPL (€Tt ==
] OMTACA LAAIMOBILELOR CF: Geoportal AN.CPL (eTerra) V77774 20NE DE TERENURI REZERVATE PENTRU DEZVOLTARI ULTERIDARE
——}  UMITA CADASTRALK A CONSTRUCTILOR CF. Geopartal AN.CP [eTerra)

Extras din plansd de ilustrare, Sursa: Autori
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Bilant subzone functionale propuse

Zonificare Suprafete Suprafete P.O.T. C.U.T. ADC mp/mp Rh max/H
(mp) (%) teren max

Functiuni loturi

FTA functiuni turistice si de agrement - 48400,5 44,5% 20% 0,2 Parter / 5m
pista karting

FT functiuni turistice: zond de primire 21475,25 19,7% 20% 0,2 Parter / 5m
public

FA functiuni de transport aerian - 142134 13,1% 20% 0,2 Parter / 5m
heliport

FG functiuni de transport - garare 10896,8 10,0% 10% 0,1 Parter / 5m

V1 Spatii verzi de loisir 1723,7 1,6% 10% 0,1 Parter / 5m

Circulatii

Drum de exploatare 720,65 0.7%
Circulatii carosabile 6333 5,8% - - -
Circulatii pietonale 2989,8 2,7% - - -
\/egetatie de aliniament 2061,9 1,9% - - -
TOTAL 108815 100,0% - - -
Sef proiect Echipa de elaborare
master urb. Mihaela Pusnava master urb. Mihaela Pusnava

urb. peisag. Alexandra-Maria Pauna

urb. Diana Vlad
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