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CONSTANT,q ROMANIA PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
) fiiy B JUDETUL CONSTANTA SECRETAR G RAL

J ' MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-A DINESCU
§ CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. 328 [ 9.0F.202 3

privind respingerea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectiva cu comert la D+P
str. Mircea cel Batran nr. 47A
investitor SC Black Waters SA

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data de
2023.

Avénd in vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
Mlbf}/w.w.wa
- avizu Arhitectului sef nr. 134931/17.07.2023 :
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. ,/7’7537 /0250‘10(20023
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjuradtor, conservarea monumentelor istorice
si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2721 lit. c¢) si art. 56 alin. (7) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, cu modificarile si completarile
ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu" -
indicativ GM-009-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea formulata de societatea Black Waters SA si Staiculescu Ana Rodica prin
avocat Dalila Damgalin inregistratd sub nr. 123817/29.06.2023 la Primaria
Municipiului Constanta,
- sentinta civila nr. 571/04.05.2023 pronuntata de Tribunalul Constanta in dosarul nr.
3202/118/2019, ramasa definitiva prin nerecurare;
- adresa inregistrata sub nr. 123817/30.06.2023 formulata de Biroul juridic contencios
si punerea in aplicare a hotarérilor judecatoresti din cadrul Priméariei Municpiului
Constanta;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. ¢), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. @) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
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si completarile ulterioare.
HOTARASTE:

Art. 1 - (1) Se respinge Planul urbanistic de detaliu - construire imobil
S+D+P+5-6E - locuire colectiva cu comert la D+P, str. Mircea cel Bitran nr. 47A,
conform documentatiei anexate care face parte integrants din prezenta hotrare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in str. Mircea cel Batran nr. 47A, in
suprafatda de 295,70 mp (potrivit actelor de proprietate) si 296 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230330, inscris in cartea funciars
nr. 230330 a UAT municipiul Constanta, este proprietate Stdiculescu Ana Rodica
conform certificatului de mostenitor autentificat sub nr. 36/20.06.2018 la Biroul
notarului public Bratu Daniel Dumitru.

Art. 2 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publici va
comunica prezenta hotarare Directiei generala urbanism si patrimoniu, societdtii Black
Waters SA, doamnei Stdiculescu Ana Rodica, Oficiului de cadastru si publicitate
imobiliara Constanta, Inspectoratului de stat in constructii Constanta, Consiliului
judetean Constanta, Ministerului dezvoltdrii, lucrérilor publice si administratiei, in
vederea ducerii la indeplinire si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre stiint.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC

a
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd documentatia prin care se solicitda avizarea Planului
urbanistic de detaliu - construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectiva cu

comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A, investitor Black Waters SA,;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 2953/26.08.2015, Raportul
informarii si consultarii publicului nr. 127094/31.07.2018, adresa nr.
42715/28.02.2019 formulata de Secretarul municipiului Constanta, sentinta civila
nr. 571/04.05.2023 pronuntata de Tribunalul Constanta in dosarul nr.
3202/118/2019, solicitarea formulatéd de societatea Black Waters SA si
Stdiculescu Ana Rodica prin avocat Dalila Damgalin finregistrata sub nr.
123817/29.06.2023, avizul nr. 134931/17.07.2023 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin.(1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de hotarare privind
respingerea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A, investitor Black
Waters SA.

PRIMAR ,
VERGIL CHITAC

Coitzie

¢
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Il PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
=) DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a adrsei nr. 123817/29.06.2023 formulata prin avocat Dalila Damgalin de
societatea Black Waters SA cu sediul in Judetul Constanta, municipiul Constanta, str.
Stefan cel Mare nr. 2, et. 2 si Staiculescu Ana Rodica cu domiciliul in judetul Constanta,
municipiul Constanta, str. Dumbrava Rosie nr. 8;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AV1Z
Nr. 134931 din 17.07.2023

pentru Planul urbanistic de detaliu - construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectiva
cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A;

Initiator: Black Waters SA, Staiculescu Ana Rodica

Proiectant: SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita
Gudila

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiata: Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul,
situat in str. Mircea cel Batran nr. 47A, in suprafata de 295,70 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 296 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
230330, inscris in cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUZ Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare aprobat prin HCL
nr. 416/2003, terenul face parte din CS1 - zona situatd in lungul pietonalelor majore in care
este necesara realizarea / mentinerea unor functiuni cu acces public la parterul cladirilor:




[ Limita unitatilor teritoriale de referinta (pe conturul
insulei se suprapune cu aliniamentul)

(] Retragerea minima de la aliniament (alinierea)
Vestigii arheologice cercetate, consolidate si
valorificate muzeistic partial, propuse pentru
continuarea lucrarilor de cercetare si valorificare

Extras HCL nr. 416/2003 - Legenda plan reglementari

UTILIZARE FUNCTIONALA

CS1-

S -

sunt admise urmatoarele functiuni:
a servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale gi protejate, cu atractivitate
ridicatd pentru public si din punct de vedere turistic;
2 alimentatic publica (restaurante. cafencle. ceaindrii. cofetarii ete. ):
servicii turistice — informare / rezervare, agentii turistice, unititi de cazare (hoteluri,
pensiuni).
a loisir urban:
a echipamente publice de importanta locala si municipala:
a locuire.
se recomanda admiterca functiunilor care nu permit accesul liber al publicului in
cladire la nivelul parterului doar in urmatoarele conditii:
a frontul aferent cladirii in cauza nu depéaseste o treime din latura respectiva a insulei
din care face parte i
2 nu se invecineaza mai mult de doud astfel de cladiri:
sunt admise activititi productive manufacturiere de lux. cu ateliere deschise accesului
public, atractive din punct de vedere turistic, care nu polueaza si nu genercaza fluxuri
importante de persoanc si transport (transport greu sau mai mult de 5 autovehicule
mici de transport pe zi).

]

s¢ interzic urmdtoarele utilizari:

orice functiuni incompatibile cu statutul de zona centrala si de zona istoricd
protejata:

2 activititi de orice tip care sunt poluante, prezinta risc tehnologic sau incomodeazi
prin traficul generat;

activitati productive de orice alt tip decat cele specificate in Articolul 2;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare terenuri vizibile din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

constructii noi cu functiuneca de spital:

depozitare i vanzare en-gros.

depozitarea de substante inflamabile sau toxice:

depozitari de materiale refolosibile: platforme de precolectare a degeurilor urbane:
cladiri multictajate supraterane pentru gararea autovehiculelor:

constructii provizorii de orice naturd:

orice lucrari care diminueazi spatiile publice plantate:

orice lucriri care modificd traseele protejate ale strazilor: in zonele in care se
propune inchiderea unor strizi / portiuni de strizi pentru circulatia auto amenajarile
propuse vor evidentia obligatoriu traseul initial al strazilor protejate:

o

Ca

cocoocoQeEao

]

a lucrari de terasament de natura si afecteze amenajarile din spatiile publice i
constructiile de pe parcelele adiacente sau care impiedicd scurgerea corecta.
evacuarea si colectarca apelor meteorice.

-AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

C

vor fi respectate retragerile de la aliniament marcate pe plan pentru ficcare unitate
teritoriala de referinta.

-INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR




c - va fi respectat regimul de indltime marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de

referinta:

- in cazul cladirilor protejate va fi conservat regimul actual de inaltime daca proiectul de
restaurare (bazat pe un studiu istoric) nu prevede altfel:

- va fi respectat tipul de aliniere la cornisa specific ficcaret insule:

- cu exceptia cladirilor protejate. inaltimea acoperisului deasupra cornigel principale sau
a streginii nu va depagi gabaritul determinat de un cerc cu raza de 4m si cu centrul
situat in planul orizontal al cornigei / stresinii.

-ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

15.3 Reguli privind cladirile noi:

15.3.1 Constructia notlor cladiri va f1 autorizata numat in urma intocmirii unut Plan
Urbanistic de Detaliu, aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.

15.3.2 Ca regula generala, notle cladiri vor prelua caracteristicile generale ale
vecinatatilor (gabarit, scara, aliniament, retrageri. registre, materialitate). insa intr-o expresic
contemporana. fara a recurge la imitatii stilistice.

15.3.3 Este interzisa utilizarca acoperisurilor cu pante accentuate si‘sau frante (cu
exceptia unor situatii locale. de racord la acoperisuri existente), a mansardelor/ lucarnelor si.
in general, a oricarui tip de acoperis nespecific zonet.

15.3.4 Se recomanda utilizarea tipului dominant de acoperire al cladirilor pentru

insula in care se integreaza noile interventii — sarpanta cu pantd mica si invelitoare din olane
sau sarpanta cu rupere de panta (adapostind mansarde) si invelitoare din tabla.

15.3.5 In cazul acoperirii in terasd acesta poate fi circulabild. amenajata cu pergole i
inverzita.

15.3.0 Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

15.3.7 Proiectarca fatadelor notlor constructii va tine cont de principalele
caracteristici ale fatadelor invecinate i va prelua trasee si registre majore; se interzic
fatadele care aduc prin materiale, culoare sau volumetric o nota discordanti cu ambianta

existenta;

15.3.8 Este interzisa expresia “rustica™ (placaje de piatra/caramida. barne/placaje de
lemn). utilizarca materialelor/culorilor stridente.

15.3.9 Suprafetele vitrate de dimensiuni mai mari pot fi utilizate numai in cazuri
bine justificate si numai cu geam clar (transparent).

15.3.10 Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitecturi cu cladirea principala.

I5.3.11 Se va asigura o tratare similard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.
15.3.12 Se interzice realizarea calcanclor vizibile din circulatiile publice.
15.3.13 In cazul cladirilor construite pe aliniament ferestrele incaperilor de la parter

vor avea deschiderea inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectic impotriva
intruziunilor nu vor depist linia aliniamentului.



[5.3.14 In cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la
nivelul parterului a treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmatoarele exceptii:
- in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatici auto, se admit
rezalitari de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri, socluri. burlane, jardiniere ctc. ).

- in cazul trotuarelor de 1.5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0.16m (ancadramente.
socluri, burlane, pilastri etc.),

- in cazul trotuarelor sub 1.5m nu se admit nici un fel de rezalitiri:

- in cazul cladirilor construite pe aliniament la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va
depasi 0.30m.

15.3.15 Balcoancle deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat. zidarie.
piatré sau beton armat vor putea depdsi aliniamentul cu maxim Im., vor fi retrase de la limita
cladirilor adiacente cu minim 2m si vor avea partea inferioara a consolelor la o inaltime de
minim 3m peste cota trotuarului: bovindourile nu vor avea litimea mai mare de 2.5m si
suprafata lor (in plan vertical) nu va depisi 60% din suprafata totala a fatader.

-STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

C - s¢ admite stationarca autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activititi numai
in afara circulatiilor publice:

- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarca locurilor necesare intr-un parcaj colectiv: aceste parcaje se vor situa la o
distanta de maxim 500m;

. echipamentele publice vor fi prevazute cu cate un loc de parcare pentru 25 salariati si
un spor de 20% pentru public: pentru constructii destinate reuniunilor vor fi previzute
si 1. 2 locuri de parcare pentru autocare:

- constructiile financiar-bancare vor fi prevazute cu céte un loc de parcare pentru 20
salariati s1 un spor de 50% pentru public:

- constructiile comerciale vor fi previzute cu:

a Iparcaj’200mp Adc (Adc<400mp)
a Iparcaj/100mp Adc (Adc<000mp)
a Iparcaj/SOmp Adc (Adc<2.000mp)
2 Iparcaj/40mp Adc (Adc>2.000mp);

- constructiile pentru alimentatie publica vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru
5 locuri la masa (in afard de necesarul pentru personal);

- pentru constructiile de cult — in functie de necesitati, dar minim 5 locuri de parcare:;

. constructiile culturale vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru S0mp de expunere
in cazul salilor de expunere, respectiv. cu un loc de parcare pentru 10 locuri in sala in
cazul salilor de spectacol:

- constructiile de invitamant vor fi previzute cu un loc de parcare pentru 4 cadre
didactice:

- constructiile sportive si de agrement vor fi previzute cu un loc de parcare la fiecare
20 persoane:

- constructiile pentru cazare turistica vor fi prevazute cu 4 locuri de parcare pentru
10 locurt de cazare.

-PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

c - va fi respectat Procentul de ocupare a terenului marcat pe plan pentru ficcare unitate
teritoriala de referinta;

-COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

c - va fi respectat Coeficientul de utilizare a terenului marcat pe plan pentru fiecare
unitate teritoriala de referinta.




REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE - conform extraselor din memoriul justificativ
inserate mai jos:

1.3. Obiectivul lucrarn

Prezenta documentatie are ca obiectiv, implicit intentiei de construire,
necesitatea lucrarilor de proiectare si executie pentru conservarea si punerea in
valoare a vestigiilor arheologice, clasate, situate atit pe parcela privata cit si pe
domeniul public din imediata vecinatate.

De mentionat ca prezenta documentatie prezinta zona cu referire stricta atit
la amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A _ cit si la imediata
lui vecinatate, conform actualizarii topo-cadastrale a zonei amplasamentului (proces
verbal de receptic nr. 4434 / 17.11.2017 pe baza extrasulut O.C.P.l. nr. 110117
13.09.2017): respectiv:

_ frontul strazii Mihail Kogalniceanu _ la sud-vest
_ frontul strazii Dragos Voda _ la sud-est

_ strada Mircea Cel Batran _ la nord-est

_ frontul la strada Virtutii _la nord-vest

De precizat ca Certificatul de Urbanism nr. 2953 din 26.08.2015 _ cu valabilitate
prelungita pina la 25.08.2018 (nr. inreg. 88198 10.07.2017) _ localizeaza
amplasamentul ,conform P.U.Z. Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare
(HCL 416/ 21.11.2003) in zona CS1; respectiv :

ZONA SITUATA IN LUNGUL PIETONALELOR MAJORE IN CARE ESTE
NECESARA REALIZAREA / MENTINEREA UNOR FUNCTIUNI CU ACCES
PUBLIC LA PARTERUL CLADIRILOR

POTmax=70% CUTmax=5,6 mp ADC / mp teren Hmax=P+8

SITUATIA EXISTENTA

Prezenta documentatie, intocmita pe actualizarca topo-cadastrala 1:500 pe baza
planurilor cadastrale ale O.C.P.1. anexate, cuprinde o suprafata de 8.092 mp (generata
de delimitarea actualizarii topocadastrale anterior precizate) cu referire stricta la
amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A  si la imediata lui
vecinatate ca amorsa: respectiv situl arheologic ,,Orasul antic Tomis” / . Zidul de
incinta al cetatii Tomis™ (cod LMI 2010: CT-I-s-A-02553.08).

Incadrare in zona

Amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A _ de forma poligonala,
are urmatoarele vecinatati:

_la nord-est de strada Mircea Cel Batran,

_la nord-vest relatie pictonala intre strada Mircea Cel Batran si strada Virtutii

_la sud-vest incinta rezidentiala, front la strada Mihail Kogalniceanu,

_la sud-est sit arheologic ,Orasul antic Tomis™ / .. Zidul de incinta al cetatii Tomis”
(cod LMI 2010: CT-I-s-A-02553.08) si relatia pictonala a strazii Dragos Voda cu
strada Mircea Cel Batran.

Zontficare functionala



Din punct de vedere functional amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran
nr. 47A _ se afla localizat in zona centrala / istorica a municipiului Constanta, intr-
un tesut confuz datorita relatiilor de vecinatate existente rezultate in mare masura
in urma interpretarii prea generale a reglementarii urbanistice in raport cu
suprapunerea peste rezervatia arheologica ce reprezinta in realitate zona.

De precizat ca din punct de vedere al accesibilitatii in zona _ amplasamentul in studiu
beneficiind de o situatie specifica / avantajoasa atit in raport cu vecinatatea cit si in raport
cu prevederile privind pastrarea tramei stradale traditionale _ situatia actuala a
circulatiilor se va imbunatati prin propunerea promovata; respectiv. mobilarea
urbana a terenului in discutie cu :

_pastrarea "relatiei pietonale locale” existente intre strada Mihail Kogalniceanu
prin strada Virtutii cu strada Mircea Cel Batran

_amenajarea unei "relatii pictonale zonale" care sa protejeze situl arheologic
existent intre strada Dragos Voda / strada Mihail Kogalniceanu si strada Mircea Cel
Batran , si chiar sa-l puna in valoare prin accesibilitatii tarmului / plajei .

Fond construit

Din punct de vedere al fondului construit zona prezentata face parte din categoria
“de tranzitie™ si este caracterizata, privind modul de ocupare si utilizare ale
terenului, printr-o diversitate aproape lipsita de coerenta, datorate atit adaptarii
tipologiei la contextul imobiliar cit si a formelor folosite in exprimarea acesteia atit
in plan orizontal / vertical, cit si in volumetrie.

De mentionat ca starea fizica a fondului construit in zona este la fel de variata ca si
mentalitatea momentului _ cu caracteristici extreme prin realizare, utilizare si
mtretinere _ in curs de schimbare atit din cauze de necesitati depasite dar si din
cauze economice de eficienta folosirii terenului.

De precizat ca amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A  localizat
in imediata vecinatate nordica a sitului arheologic ,,Orasul antic Tomis™ / ., Zidul de
incinta al cetatii Tomis™ _ cod LMI 2010:CT-1-s-A-02553.08 _ este in mare parte
construibil conform Certificat de descarcare de sarcina arheologica nr. 12/ 2016.
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REGLEMENTARI

Plecand de la situatia actuala a zonel, caracterizata prin oportunitati functionale si
configurativ-spatiale. prezentul studiu la nivel de PLAN URBANISTIC DE DETALIU
propune:

_A_ pastrarea profilului functional existent si implicit a destinatiei functionale si a
modului de ocupare si utilizare ale terenurilor in zona studiata: respectiv
incadrarea in prevederile . P.U.Z. Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare"
HCL 416/ 21.11.2003 _ printr-o accesibilitate pietonala imbunatatita si o propunere
rezidentiala in regim de locuinta colectiva si demisol / parter comercial care sa si
protejeze sa si puna in valoare situl arheologic clasat;

_B_ ridicarea calitatii imaginii printr-o dispozitie configurativ-spatiala si de plastica
arhitecturala adecvate vecinatatii imediate a sitului, atit in relatie cu locuinta
colectiva de pe latura nord-vestica cit si cu situl arheologic de pe latura sud-etica:
respectiv un regim de inaltime intermediar in cadrul frontului vestic al strazii
Mircea Cel Batran si o volumetrie care sa rezoneze _ prin orientarca formei si
proportia texturii anvelopanter _ atit cu potentialul mediului natural _marca _ cit si cu
potentialul mediului artificial _ situl arheologic clasat.

_C_ respectarea parametrilor urbanistici de ocupare si utilizare ai terenului,
caracteristici destinatiei CS1 _ POTmax=70% CUTmax=5.6 Hmax-P-8 _ conform
«P.U.Z. Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare” _ HCL 416~ 21.11.2003
care pot asigura si validarea imaginii configurativ-spatiale a propunerii: respectiv
locuinta colectiva S+D+P+SE+6R _ cu regim D 7 P comercial _ cu urmatorii
parametrii de ocupare si utilizare:

POTmax=70% CUTmax=5,6mp ADC/mp teren Hmax=30m

Pentru detalit privind atit modelarea dezvoltarii propuse cit si relatia cu componentele
sitului arheologic clasat se recomanda consultarea plansei 2.1 REGLEMENTARI
URBANISTICE: respectiv modul de ocupare si utilizare ale terenului cu urmatorul bilant
teritorial privind amplasamentul in studiu:

suprafata totala existenta / propusa 296,00 mp 100 %%
suprafata construita cca. 20500 mp - max. 70 %
suprafata circulatii pictonale cca. 2855 mp  max. 09 %
suprafata componenta arheologica cca. 6245 mp max. 21 %

De precizat _ ca obiectiv implicit intentici de construire  necesitatea lucrarilor de
proiectare si executie pentru conservarea si punerea in valoare a vestigiilor
arheologice, clasate, situate atit pe parcela privata cit si pe domeniul public din
imediata vecinatate.

Documentatia de urbanism a fost prezentatd in vederea avizirii si aprobirii sub
nr.157230/11.12.2017; Directia urbanism a analizat documentatia si a fost emisa
adresa de completare nr. R 157203/14.12.2017, cu urmitorul continut:

«Urmare analizarii documentatiei de urbanism PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel BStrdn nr. 47A, elaboratd in baza
certificatului de wurbanism nr. 2953/2015, inregistratd in evidentele Primariei
municipiului Constanta sub nr. 157230/11.12.2017, v& supunem atentiei urmdatoarele:

* potrivit prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul: ,Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de
urbanism care au ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara
autorizatie de construire sau care nu respectd prevederile autorizatiei de
construire”, documentatia PUD a fost transmisd Directiei genarale politia locala

din cadrul primdriei in vederea efectudrii verificirilor in teren, prin adresa nr.
158229/12.12.2017;




e ulterior emiterii unui raport favorabil, documentatia de urbanism va fi prezentata
spre analizd Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului, constituita
in baza prevederilor HCL nr. 283/30.09.2016. In acest sens, v& solicitim
completarea documentatiei prezentate cu urmatoarele inscrisuri:

o dovada achitarii taxei RUR in baza prevederilor Hotararii RUR nr.
101/2010,

o avizele favorabile solicitate prin certificatul de urbanism nr.
2953/2015, respectiv: avizele administratorilor / detinatorilor de retele
tehnico-edilitare, avizul Directiei judetene pentru cultura, avizul Comisiei
de circulatie, acordul Directiei partimoniu, plansa Obiective de utilitate
publica realizatda pe suport topografic actualizat, verificatd de Directia
patrimoniu din cadrul primariei, actul administrativ al autoritatii
competente pentru protectia mediului;

o totodata va solicitam sa prezentati documentatia intocmita pe suport
topografic actualizat, vizat OCPI, atit pe format de hartie (2
exemplare), cat si pe CD, cu respectarea prevederilor art. 48™1, al Legii
nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul: ,(1) Toate
documentatiile de urbanism se realizeaza in format digital si format
analogic, la scara adecvata, in functie de tipul documentatiei, pe suport
topografic realizat in coordonate in sistemul national de referin{a Stereo
1970, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor masuratori
la_teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in
evidentele de cadastru si publicitate imobiliara, puse la dispozitie de
oficiile de cadastru si publicitate imobiliara", precum si a prevederilor
art. 18 alin. (9) al Ordinului MDRAP nr. 233/2016: "Planul de urbanism
zonal se elaboreazd in format analog si digital (piese scrise si desenate)
pe suport topografic actualizat, realizat in sistem de proiectie
stereografica 1970".

Completdrile solicitate vor fi prezentate spre inregistrare la Serviciul centrul de
informare pentru cetdteni situat in Constanta, incinta City Parc Mall, bd. Alexandru
Lapusneanu nr. 116C, in baza prezentei adrese.»

Documentatia a fost completatd sub nr. 89274/30.05.2018 si a fost analizata in sedinta
Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 13.06.2018,
ocazie cu care s-a emis adresa nr. R _89274/15.06.2018 prin care s-a comunicat
acceptul pentru desfasurarea procesului de informare si consultare a publicului:
«ulterior emiterii raportului de informare si consultare a publicului care va totaliza
opiniile, observatiile si sugestiile publicului interesat referitoare la prevederile
documentatiei de urbanism in discutie, Comisia tehnicd de urbanism si amenajarea
teritoriului va reanaliza planul urbanistic de detaliu in cadrul unei sedinte special
organizate pentru verificarea documentatiei de urbanism mentionate, avand in vedere
localizarea terenului in vecindtatea monumentului istoric grupa A - Poarta principala a
cetdtii Tomis - Poarta mare de nord-est.»

in acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, conform anuntului nr. 104865/25.06.2018.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului s-au notificat:

- proprietarii parcelelor invecinate identificati conform adresei SPIT nr.
112679/09.07.2018,

- Asociatia de proprietari a blocului MK2,

- Ordinul arhitectilor din Romania - filiala Dobrogea,

- Registrul urbanistilor din Romania,

- Muzeul de arta Constanta,

- Directia judeteana pentru cultura Constanta,

- Muzeul de istorie nationala si arheologie Constanta,

fiind transmise 33 notificari.




Anuntul de consultare a fost postat pe site-ul oficial al primariei pentru o perio.ada_l de
15 zile (in perioada 26.06.2018 - 10.07.2018); s-au depus 21 adres_e/ e-mailuri de
catre persoane interesate referitoare la reglementarile propuse, prin care marea
majoritate isi exprima dezacordul fata de propunerile planului urbamstlc__de Qetallu. -
Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii _si consultarii
publicului nr. 127094/31.07.2018.

in urma sedintei Comisiei tehnice de urbanism si amenajare a teritoriului din _daﬁa de
03.08.2018 se avizeazd favorabil/ cu conditii/ nefavorabil Planul urbanistic de

detaliu, cu urmatoarele concluzii: 5 .
» terenul studiat prin documentatia de urbanism prezentata este situat la 0,87

metri de monumentul istoric grupa A - Poarta principala a cetatii Tomis - Poarta
mare de nord-est:

l'urnul de NE

» cladirea propusa este situata la 2 metri de drumul de est si la circa 3-5 metri
fata de drumul de acces in Cetate si se interpune intre aceste doua componente
ale monumentului istoric;

* totodata, constructia propusa este amplasata la aproximativ 5 metri de blocul
MK2, ceea ce duce la diminuarea semnificativa a vizibilitatii de pe fatada de sud
a blocului;

» realizarea investitiei propuse nu raspunde interesului public de a proteja si pune
in valoare'monumentul istoric Poarta de nord-est (principald) a zidului de incinta
al Cetatii Tomis si, mai mult decat atat, reduce posibilitatea conservarii si punerii
in valoare a monumentului;

» constructia propusa este prea masiva in raport cu dimensiunile terenului si cu
vecinatatile, iar accesul auto este insuficient rezolvat;

* se recomanda intregirea terenului aferent monumentului istoric prin expropriere
pentru cauza de utilitate publica ori schimb de teren pentru imobilele cuprinse in
teritoriul delimitat de str. Mircea cel Batrédn, str. Dragos Voda, str. Mihail




Kogalniceanu si str. Virtutii si organizarea unui concurs de solutii pentru
conservarea si punerea in valoare a monumentului istoric grupa A prin
amenajarea unui parc arheologic (cu gradene, zona de spectacole, spatii verzi);

* prin documentatia prezentatd se stabileste retragerea fatd de aliniamentul
terenului fata de aleea pietonald (domeniu public) aflata in prelungirea str.
Virtutii, ceea ce excede prevederilor art. 32, alin. (5) din Legea nr. 350/2001:
"prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementari cu privire la accesurile
auto si pietonale, retragerile fats de limitele laterale S/ posterioare ale parcelei,
conformarea arhitectural-volumetrici, modul de ocupare a terenului, designul
spatiilor publice, dupa caz, reglementari cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte
integranta din documentatia de urbanism";

* la documentatia de urbanism pe format hartie sunt prezentate doua memorii,
care nu respecta continutul cadru aprobat prin Ordinul MLPTL nr. 37/N/2000,
dupa cum urmeaza:

o memoriul justificativ (12 pagini) desi urmareste in parte structura
aprobata, nu contine informatii referitoare la: caracterul zonei, aspectul
arhitectural urbanistic, destinatia cladirilor, concluziile studiului geotehnic
privind conditiile de fundare, adancimea apei subterane, modalitati de
organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale (cu precddere
motivarea sintagmei: "situatia actuald a circulatiilor se va imbunat&tii prin
propunerea promovata"), conditii de instituire a regimului de zona
protejata si conditionari impuse de acesta, solutii pentru reabilitarea si
dezvoltarea spatiilor verzi, lucrari necesare de sistematizare verticals,
integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente mentinute (aspectul exterior al constructiei propuse, cu
integrarea in zona protejata a monumentului istoric grupa A);

o memoriu general de prezentare (5 pagini) anexa la capitolul D_Ilustrare
mod de ocupare si utilizare ale terenului nu respecta modul de prezentare
aprobat;

*= desi din punct de vedere legal documentatia prezentatd are toate avizele
solicitate prin certificatul de urbanism, comisia considera cd nu este oportuna
avizarea favorabila a planului de urbanism prezentat, intrucdt nu respectd
prevederile art. 13 lit. d) din Legea nr. 350/2001: "Principalele obiective ale
activitatii de urbanism sunt urmatoarele: protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului cultural construit si natural”.

Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUD care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUD si cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz a fost emis in temeiul dispozitiilor sentintei civile nr. 571/04.05.2023
pronuntata de Tribunalul Constanta in dosarul nr. 3202/118/2019.

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu

‘ —
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CONSTANTg — ROMANIA
& JUDETUL CONSTANTA

w8
"]ﬂ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA $I MEDIU

RAPORT
Nr.

Urmare solicitarilor nr. 157230/11.12.2017 adresata de Staiculescu Ana Rodica,
privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic de detaliu - construire
imobil S+D+P+5-6E - locuire colectiva cu comert la D+P, str. Mircea cel Batrén nr. 47A,
completata cu adresele nr. 89274/30.05.2018, 98691/14.06.2018, nr.
100392/18.06.2018 si 102896/21.06.2018;

In temeiul solicitérii formulate de societatea Black Waters SA si Staiculescu Ana Rodica
prin avocat Dalila Damgalin inregistrata sub nr. 123817/29.06.2023, in baza sentintei
civile nr. 571/04.05.2023 pronuntatéa de Tribunalul Constanta in dosarul nr.
3202/118/2019, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul reglementat prin PUD, situat in str. Mircea
cel Batran nr. 47A, in suprafata de 295,70 mp (potrivit actelor de proprietate) si 296
mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230330, inscris in
cartea funciara a UAT Constanta, este proprietate Stdiculescu Ana Rodica conform
certificatului de mostenitor autentificat sub nr. 36/20.06.2018 la Biroul notarului public
Bratu Daniel Dumitru.

REGLEMENATARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUZ Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare aprobat prin
HCL nr. 416/2003, terenul face parte din CS1 - zona situata in lungul pietonalelor
majore in care este necesara realizarea / mentinerea unor functiuni cu acces public la
parterul cladirilor:

™
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[ Limita unitatilor teritoriale de referinta (pe conturul
insulei se suprapune cu aliniamentul)

("] Retragerea minima de la aliniament (alinierea)
Vestigii arheologice cercetate, consolidate si
valorificate muzeistic partial, propuse pentru
continuarea lucrarilor de cercetare si valorificare

Extras HCL nr. 416/2003 - Legenda plan reglementari

UTILIZARE FUNCTIONALA

s -

CS1-

sunt admise urmatoarele functiuni:
a servicii comerciale gi comert adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate
ridicata pentru public i din punct de vedere turistic:
2 alimentatie publica (restaurante, cafencle. ceaindrii, cofetirii ete.);
servicil turistice — informare / rezervare, agentii turistice, unititi de cazare (hoteluri,
pensiuni);
2 loisir urban;
a echipamente publice de importanga locald si municipali;
a locuire.
s¢ recomanda admiterea functiunilor care nu permit accesul liber al publicului in
cladire la nivelul parterului doar in urmatoarele conditii:
a frontul aferent cladirii in cauza nu depaseste o treime din latura respectiva a insulei
din care face parte gi
2 nu se invecineaza mai mult de doua astfel de cladiri;
sunt admise activititi productive manufacturiere de lux. cu ateliere deschise accesului
public, atractive din punct de vedere turistic, care nu polucaza si nu genereaza fluxuri
importante de persoane si transport (transport greu sau mai mult de 5 autovehicule
mici de transport pe zi).

&}

s¢ interzic urmatoarele utilizari:

a orice functiuni incompatibile cu statutul de zoni centrala i de zona istorica
protejata:

a activitdt de orice tip care sunt poluante, prezintd risc tehnologic sau incomodeaza

prin traficul generat;

activititi productive de orice alt tip decat cele specificate in Articolul 2;

activititi productive care utilizeaza pentru depozitare terenuri vizibile din

circulatiile publice sau din institutiile publice;

constructii noi cu functiunea de spital:

depozitare §i vinzare en-gros;

depozitarca de substante inflamabile sau toxice;

depozitiri de materiale refolosibile: platforme de precolectare a deseurilor urbane:;

cladiri multictajate supraterane pentru gararea autovehiculelor:

constructii provizorii de orice naturi;

orice lucrari care diminueazi spatiile publice plantate;

orice lucrari care modifica traseele protejate ale strizilor; in zonele in care se

propune inchiderea unor strizi / portiuni de striizi pentru circulatia auto amenajarile

propuse vor evidentia obligatoriu traseul initial al strazilor protejate;

CcC

cCocoOoocCao

G

&)

lucrari de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice i
constructiile de pe parcelele adiacente sau care impiedica scurgerea corecta,
cvacuarea sl colectarea apelor meteorice.

-AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Ed.lI rev 00
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c - vor fi respectate retragerile de la aliniament marcate pe plan pentru fiecare unitate
teritoriala de referinta.
-INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
c - va fi respectat regimul de inaltime marcat pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de
referinta:
- in cazul cladirilor protejate va fi conservat regimul actual de inaltime daca proiectul de
restaurare (bazat pe un studiu istoric) nu prevede altfel;
- va fi respectat tipul de aliniere la cornisa specific fiecarei insule:
- cu exceptia cladirilor protejate, indltimea acoperisului deasupra corniget principale sau
a stresinii nu va depasi gabaritul determinat de un cerc cu raza de 4m yi cu centrul
situat in planul orizontal al cornigei / stresinii.

-ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

15.3 Reguli privind cladirile noi:

15.3.1 Constructia notlor cladiri va fi autorizata numai in urma intocmirii unui Plan
Urbanistic de Detaliu. aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.

15.3.2 Ca regula generala, noile cladiri vor prelua caracteristicile generale ale
vecinatatilor (gabarit, scara. aliniament. retrageri, registre, matcrialitate). insa intr-o expresic
contemporana, fara a recurge la imitatir stilistice.

15.3.3 Este interzisa utilizarea acoperisurilor cu pante accentuate si‘sau frante (cu
exceptia unor situatii locale. de racord la acoperisuri existente). a mansardelor’ lucarnelor si.
in general. a oricarui tip de acoperis nespecific zonei.

I5.3.4 Se recomanda utilizarea tipului dominant de acoperire al cladirilor pentru

insula in care se integreaza noile interventii — sarpantd cu panta mica si invelitoare din olane
sau sarpanta cu rupere de panti (adapostind mansarde) si invelitoare din tabla.

15.3.5 In cazul acoperiril in terasi acesta poate fi circulabild, amenajata cu pergole si
inverzita.

15.3.0 Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

15.3.7 Proiectarea fatadelor noilor constructii va tine cont de principalele
caracteristici ale fatadelor invecinate yi va prelua trasee si registre majore; se interzic
fatadele care aduc prin materiale, culoare sau volumetric o nota discordanti cu ambianta

existenta;

I5.3.8 Este interzisa expresia “rustica” (placaje de piatra’caramida, barne placaje de
lemn), utilizarea materialelor/culorilor stridente.

15.3.9 Suprafetele vitrate de dimensiuni mai mari pot fi utilizate numai in cazuri
bine justificate si numai cu geam clar (transparent).

15.3.10 Anexcele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje i
arhitectura cu cladirea principala.

I5.3.11 Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

15.3.12 Se interzice realizarea calcanclor vizibile din circulatiile publice.
Ed.I rev 00
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15.3.13 In cazul cladirilor construite pe aliniament ferestrele incaperilor de la parter
vor avea deschiderea inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectic impotriva
intruziunilor nu vor depasi linia aliniamentului.

15.3.14 In cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispuncrea la
nivelul parterului a treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmatoarele exceptii:
- in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatici auto, se admit
rezalitari de maxim 0,30m (ancadramente, pilatri, socluri, burlane, jardiniere etc.),

. in cazul trotuarelor de 1.5 - 3m. se admit rezalitiri de maxim 0.10m (ancadramente.
socluri, burlane, pilastri etc.),

- in cazul trotuarclor sub 1.5m nu se admit nici un fel de rezalitari;

- in cazul cladirilor construite pe aliniament la nivelul ctajelor relieful fatadelor nu va
depasi 0,30m.

15.3.15 Balcoancle deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie.
piatrd sau beton armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim Im, vor fi retrase de la limita
cladirilor adiacente cu minim 2m i vor avea partea inferioard a consolelor la o indltime de
minim 3m peste cota trotuarului; bovindourile nu vor avea litimea mai mare de 2.5m sl
suprafata lor (in plan vertical) nu va depisi 60% din suprafata totala a fatadei.

-STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

C - s¢ admite stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati numai
in afara circulatiilor publice;

- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarca locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje se vor situa la o
distanta de maxim 500m;

- echipamentele publice vor fi previizute cu cate un loc de parcare pentru 25 salariati si
un spor de 20% pentru public; pentru constructii destinate reuniunilor vor fi previzute
si 1. 2 locuri de parcare pentru autocare:

- constructiile financiar-bancare vor fi previzute cu cate un loc de parcare pentru 20
salariati si un spor de 50% pentru public;

. constructiile comerciale vor fi previzute cu:

a Iparcaj/200mp Ade (Adc<400mp)
2 Iparcaj/100mp Adc (Adc<600mp)
a Iparca)/50mp Adc (Ade<2.000mp)
2 Iparcaj/40mp Adc (Adc>2.000mp):

- constructiile pentru alimentatie publica vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru
5 locuri la masa (in afard de necesarul pentru personal):

- pentru constructiile de cult - in functie de necesitati, dar minim 5 locuri de parcare:

- constructiile culturale vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru 50mp de expunere
in cazul salilor de expunere. respectiv, cu un loc de parcare pentru 10 locuri in sali in
cazul salilor de spectacol:

- constructiile de invatamant vor fi previazute cu un loc de parcare pentru 4 cadre
didactice;

- constructiile sportive yi de agrement vor fi prevazute cu un loc de parcare la ficcare
20 persoane:

- constructiile pentru cazare turistica vor fi previzute cu 4 locuri de parcare pentru
10 locuri de cazare.

-PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
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c - va f1 respectat Procentul de ocupare a terenului marcat pe plan pentru fiecare unitate
teritoriala de referinti:

‘COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

c - va fi respectat Coeficientul de utilizare a terenului marcat pe plan pentru fiecare
unitate teritoriald de referinta.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata, prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 2953/26.08.2015 in baza prevederilor art. 32 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul. Valabilitatea certificatului de urbanism a fost prelungita pana la
25.08.2018 conform legii, in temeiul solicitarii inregistrata sub nr. 88198/10.07.2017.

Verificarea respectarii prevederilor art 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre
Directia politie locala la solicitarea Directiei urbanism adresata sub nr. 158229/12.12.2017
conform raspunsului formulat in data de 12.01.2018.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, conform anuntului nr. 104865/25.06.2018.

Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare a publicului s-au notificat:

- proprietarii parcelelor invecinate identificati conform adresei SPIT nr. 112679/09.07.2018,
- Asociatia de proprietari a blocului MK2,

- Ordinul arhitectilor din Romania - filiala Dobrogea,

- Registrul urbanistilor din Romaéania,

- Muzeul de arta Constanta,

- Directia judeteana pentru cultura Constanta,

- Muzeul de istorie nationala si arheologie Constanta,

fiind transmise 33 notificari.

Anuntul de consultare a fost postat pe site-ul oficial al primériei pentru o perioadd de 15 zile
(in perioada 26.06.2018 - 10.07.2018); s-au depus 21 adrese/ e-mailuri de citre persoane
interesate referitoare la reglementdrile propuse, prin care marea majoritate fsi exprima
dezacordul fatd de propunerile planului urbanistic de detaliu.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informéarii si consultdrii publicului nr.
127094/31.07.2018.

Dupa incheierea perioadei de consultare publicd au fost primite observatii prin e-mail, care
au fost anexate dosarului consultarii publice.

Chestionarul initiat de domnul Primar, prin care cetdtenii municipiului Constanta sunt invitati
ca in perioada 28.01.2019 - 08.02.2019 s3-si exprime punctul de vedere referitor la
prevederile planului urbanistic de detaliu elaborat pentru terenul din str. Mircea cel Bitran
nr. 47A, nu este lansat in baza prevederilor Ordinului 2701/2010 si al HCL 322/2016 Si nu
are ca scop anularea Raportului nr. 127094/31.07.2018.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE - conform extraselor din memoriul justificativ
inserate mai jos:

1.3. Obiectivul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiectiv, implicit intentiei de construire.
necesitatea lucrarilor de proiectare si executie pentru conservarea si punerea in
valoare a vestigiilor arheologice, clasate, situate atit pe parcela privata cit si pe
domeniul public din imediata vecinatate.

Ed.l rev 00



Anexa 7 FO2-DGUP16
De mentionat ca prezenta documentatie prezinta zona cu referire stricta atit
la amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A _ cit si la imediata
lui vecinatate, conform actualizarii topo-cadastrale a zonei amplasamentului (proces
verbal de receptic nr. 4434 / 17.11.2017 pe baza extrasului O.C.P.L. nr. 110117
13.09.2017): respectiv:
_ frontul strazii Mihail Kogalniceanu _ la sud-vest
_ frontul strazii Dragos Voda _ la sud-est
_strada Mircea Cel Batran _ la nord-est
_ frontul la strada Virtutii _la nord-vest
De precizat ca Certificatul de Urbanism nr. 2953 din 26.08.2015 _ cu valabilitate
prelungita pina la 25082018 (nr. inreg. 88198 10.07.2017) _ localizeaza
amplasamentul .conform P.U.Z. Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare
(HCL 416/ 21.11.2003) in zona CS1; respectiv :

ZONA SITUATA IN LUNGUL PIETONALELOR MAJORE IN CARE ESTE
NECESARA REALIZAREA / MENTINEREA UNOR FUNCTIUNI CU ACCES
PUBLIC LA PARTERUL CLADIRILOR

POTmax=70% CUTmax=5,6 mp ADC/ mp teren Hmax=P+8

SITUATIA EXISTENTA

Prezenta documentatie, intocmita pe actualizarea topo-cadastrala 1:500 pe baza
planurilor cadastrale ale O.C.P.1. anexate, cuprinde o suprafata de 8.092 mp (generata
de delimitarea actualizarii topocadastrale anterior precizate) cu referire stricta la
amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A _ si la imediata lui
vecinatate ca amorsa: respectiv situl arheologic ,,Orasul antic Tomis™ / . Zidul de
incinta al cetatii Tomis™ (cod LMI 2010: CT-I-s-A-02553.08).

Incadrare in zona

Amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A _ de forma poligonala,
are urmatoarele vecinatati:

_la nord-est de strada Mircea Cel Batran,

_la nord-vest relatie pietonala intre strada Mircea Cel Batran si strada Virtutii

_la sud-vest incinta rezidentiala, front la strada Mihail Kogalniceanu,

_la sud-est sit arheologic ,,Orasul antic Tomis™ / ,Zidul de incinta al cetatii Tomis™
(cod LMI 2010: CT-1-s-A-02553.08) si relatia pictonala a strazii Dragos Voda cu
strada Mircea Cel Batran.

Zonificare functionala

Din punct de vedere functional amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran
nr. 47A _ se afla localizat in zona centrala / istorica a municipiului Constanta, intr-
un tesut confuz datorita relatiilor de vecinatate existente rezultate in mare masura
in urma interpretarii prea generale a reglementarii urbanistice in raport cu
suprapunerea peste rezervatia arheologica ce reprezinta in realitate zona.
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De precizat ca din punct de vedere al accesibilitatii in zona _ amplasamentul in studiu
beneficiind de o situatie specifica / avantajoasa atit in raport cu vecinatatea cit st in raport
cu prevederile privind pastrarea tramei stradale traditionale

_ situatia actuala a
circulatiilor se va imbunatati prin propunerea promovata; respectiv. mobilarea
urbana a terenului in discutie cu :

_pastrarea "relatiei pietonale locale” existente intre strada Mihail Kogalniceanu
prin strada Virtutii cu strada Mircea Cel Batran

_amenajarea unei "relatii pietonale zonale" care sa protejeze situl arheologic
existent intre strada Dragos Voda / strada Mihail Kogalniceanu si strada Mircea Cel
Batran , si chiar sa-1 puna in valoare prin accesibilitatii tarmului / plajei .

Fond construit

Din punct de vedere al fondului construit zona prezentata face parte din categoria
“de tranzitie” si este caracterizata, privind modul de ocupare si utilizare ale
terenului, printr-o diversitate aproape lipsita de coerenta, datorate atit adaptarii

tipologiei la contextul imobiliar cit si a formelor folosite in exprimarea acesteia atit
in plan orizontal / vertical, cit si in volumetrie.

De mentionat ca starea fizica a fondului construit in zona este la fel de variata ca si
mentalitatea momentului

cu caractenistici extreme  prin realizare, utilizare s
intretinere _

in curs de schimbare atit din cauze de necesitati depasite dar si din
cauze economice de eficienta folosirii terenului.

De precizat ca amplasamentul in studiu _ Strada Mircea Cel Batran nr. 47A  localizat
in imediata vecinatate nordica a sitului arheologic .,Orasul antic Tomis™ / ,,Zidul de
incinta al cetatii Tomis™ _ cod LMI 2010:CT-I-s-A-02553.08 _ este in mare parte
construibil conform Certificat de descarcare de sarcina arheologica nr. 12/ 2016.
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REGLEMENTARI

Plecand de la situatia actuala a zonei, caracterizata prin oportunitati functionale si
configurativ-spatiale, prezentul studiu la nivel de PLAN URBANISTIC DE DETALIU
propune:

_A_ pastrarea profilului functional existent si implicit a destinatiei functionale si a
modului de ocupare si utilizare ale terenurilor in zona studiata: respectiv
incadrarea in prevederile .,P.U.Z. Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare" _
HCL 416 / 21.11.2003 _ printr-o accesibilitate pietonala imbunatatita si o propunere
rezidentiala in regim de locuinta colectiva si demisol / parter comercial care sa si
protejeze sa si puna in valoare situl arheologic clasat;

_B_ ridicarea calitatii imaginii printr-o dispozitie configurativ-spatiala si de plastica
arhitecturala adecvate vecinatatii imediate a sitului, atit in relatie cu locuinta
colectiva de pe latura nord-vestica cit si cu situl arheologic de pe latura sud-etica:
respectiv. un regim de inaltime intermediar in cadrul frontului vestic al strazii
Mircea Cel Batran si o volumetrie care sa rezoneze _ prin orientarca formei si
proportia texturii anvelopantei _ atit cu potentialul mediului natural _marea _ cit si cu
potentialul mediului artificial _ situl arheologic clasat.

_C_ respectarea parametrilor urbanistici de ocupare si utilizare ai terenului,
caracteristici destinatiei CS1 _ POTmax=70% CUTmax=5,6 Hmax=P+8  conform
»P.U.Z. Reabilitarea si revitalizarea zonei peninsulare” _ HCL 416 / 21.11.2003 _
care pot asigura si validarea imaginii configurativ-spatiale a propunerii; respectiv
locuinta colectiva S+D+P+SE+6R _ cu regim D / P comercial _ cu urmatorii
parametrii de ocupare si utilizare:

POTmax=70% CUTmax=5,6mp ADC/mp teren Hmax=30m

Pentru detalii privind atit modelarea dezvoltarii propuse cit si relatia cu componentele
sitului arheologic clasat se recomanda consultarea plansei 2.1 REGLEMENTARI
URBANISTICE; respectiv modul de ocupare si utilizare ale terenului cu urmatorul bilant
teritorial privind amplasamentul in studiu:

suprafata totala existenta / propusa 296,00 mp 100 %
suprafata construita cca. 205,00 mp  max. 70 %
suprafata circulatii pietonale cca. 2855 mp  max. 09 %
suprafata componenta arheologica cca. 6245 mp max. 21 %

De precizat _ ca obiectiv implicit intentiei de construire _ necesitatea lucrarilor de
proiectare si executic pentru conservarea si punerea in valoare a vestigiilor
arheologice, clasate, situate atit pe parcela privata cit si pe domeniul public din
imediata vecinatate.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :

- Incadrare in oras

- Incadrare in zon& / RLU PUG Constanta

- Incadrare in zon3d / in RLU PUZ aprobat HCL 416/2003

- Situatia existenta

- Reglementari urbanistice

- Reglementari edilitare

- Obiective de utilitate publica

- Posibilitati de mobilare urbanistica

- Ilustrare mod de ocupare si utilizare a terenului: memoriu general de
prezentare, planuri niveluri, fatade, perspective, desfasurari stradale, fotomontaje
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Piese scrise :

- Memoriu justificativ

- Certificat urbanism nr. 2953/26.08.2015 (valabil pana la 25.08.2018)
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 127094/31.07.2018

- proces verbal de receptie OCPI nr. 4434/17.11.2017

- Studiu geotehnic

- Nota de fundamentare privind protectia sitului arheologic

- Studiu istorico - arheologic

- Studiu de insorire

Avize :

aviz RAJA nr. 26/19877/22.01.2018

aviz ENEL nr. 204136037/04.01.2018

aviz Engie nr. 312.241.833/08.01.2018

aviz RADET nr. B 756/16.01.2018

aviz Telekom nr. 1920/22.12.2017

adresa Directia judeteana pentru cultura nr. 283/14.02.2018

aviz Ministerul culturii si identitatii nationale nr. 247/U/2018
Certificat de descarcare de sarcina arheologica nr. 12/2016

aviz Comisia de circulatie nr. 172/27.04.2018

aviz Directia patrimoniu PMC nr. 12938/26.02.2018

notificare Inspectoratul de politie judetean Constanta nr. 117626/16.07.2018
notificare Agentia pentru protectia mediului nr. 16410 RP /08.01.2018.

CONCLUZII

In urma sedintei Comisiei tehnice de urbanism si amenajare a teritoriului din data de
03.08.2018 se avizeaza favorabil/ cu conditii/ nefavorabil Planul urbanistic de
detaliu, cu urmatoarele concluzii:

cladirea propusa este situata la 2 metri de drumul de est si la circa 3-5 metri
fata de drumul de acces in Cetate si se interpune intre aceste doud componente
ale monumentului istoric;

totodata, constructia propusa este amplasata la aproximativ 5 metri de blocul
MK2, ceea ce duce la diminuarea semnificativa a vizibilitatii de pe fatada de sud
a blocului;

realizarea investitiei propuse nu raspunde interesului public de a proteja si pune
in valoare monumentul istoric Poarta de nord-est (principald) a zidului de incinta
al Cetatii Tomis si, mai mult decat atat, reduce posibilitatea conservarii si punerii
in valoare a monumentului;

constructia propusa este prea masiva in raport cu dimensiunile terenului si cu
vecinatatile, iar accesul auto este insuficient rezolvat;

se recomanda intregirea terenului aferent monumentului istoric prin expropriere
pentru cauza de utilitate publicad ori schimb de teren pentru imobilele cuprinse in
teritoriul delimitat de str. Mircea cel Batran, str. Dragos Voda, str. Mihail
Kogalniceanu si str. Virtutii si organizarea unui concurs de solutii pentru
conservarea si punerea in valoare a monumentului istoric grupa A prin
amenajarea unui parc arheologic (cu gradene, zona de spectacole, spatii verzi);
prin documentatia prezentata se stabileste retragerea fata de aliniamentul
terenului fata de aleea pietonald (domeniu public) aflatd in prelungirea str.
Virtutii, ceea ce excede prevederilor art. 32, alin. (5) din Legea nr. 350/2001:
"prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementari cu privire la accesurile
auto si pietonale, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului, designul
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spatiilor publice, dupa caz, reglementari cuprinse in ilustrarea urbanistics, parte

integranta din documentatia de urbanism";

* la documentatia de urbanism pe format hartie sunt prezentate doud memorii,
care nu respecta continutul cadru aprobat prin Ordinul MLPTL nr. 37/N/2000,
dupa cum urmeaza:

o memoriul justificativ (12 pagini) desi urmareste in parte structura
aprobata, nu contine informatii referitoare la: caracterul zonei, aspectul
arhitectural urbanistic, destinatia cladirilor, concluziile studiului geotehnic
privind conditiile de fundare, adancimea apei subterane, modalitati de
organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale (cu precddere
motivarea sintagmei: "situatia actuald a circulatiilor se va imbunatatii prin
propunerea promovata"), conditii de instituire a regimului de zond
protejata si conditiondri impuse de acesta, solutii pentru reabilitarea si
dezvoltarea spatiilor verzi, lucrari necesare de sistematizare verticald,
integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente mentinute (aspectul exterior al constructiei propuse, cu
integrarea in zona protejata a monumentului istoric grupa A);

o memoriu general de prezentare (5 pagini) anexa la capitolul D_Ilustrare
mod de ocupare si utilizare ale terenului nu respecta modul de prezentare
aprobat;

* desi din punct de vedere legal documentatia prezentata are toate avizele
solicitate prin certificatul de urbanism, comisia considera ca nu este oportund
avizarea favorabila a planului de urbanism prezentat intrucdt nu respectd
prevederile art. 13 lit. d) din Legea nr. 350/2001: "Principalele obiective ale

activitatii de urbanism sunt urmdatoarele: protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului cultural construit si natural”.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominantd a zonei, dar nu
respecta principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea
accesului la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate;
extinderea controlata a zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

La sedinta Comisiei tehnice de urbanism din data de 03.08.2018 au participat si
membrii Comisiei de specialitate nr. 2 - de organizare si dezvoltare urbanistics,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturs, luand act de continutul documentatiei.

Raportul nefavorabil al Comisiei de specialitate nr. 2 - de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectursd a fost emis in sedinta din data de 27.08.2018,
ocazie cu care au fost exprimate doua voturi pentru si 3 abtineri.

Proiectul de hotarare a fost inscris in convocatorul sedintei Consiliului local al
municipiului Constanta in sedinta din 27.09.2018, precum si in convocatorul sedintei
Consiliului local al municipiului Constanta in sedinta din 31.10.2018, in ambele cazuri
fiind retras de pe listd de initiatorul propiectului de hotdrare, respectiv primarul
municipiului Constanta, in_baza prerogativelor conferite de prevederile art. 43 al Legii
nr. 215/2001 al administratiei publice locale.
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Proiectul de hotaréare privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil
S+D+P+5-6E - locuire colectivda cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A,
investitor SC Black Waters SA a fost supus dezbaterii si votului plenului Consiliului local
al municipiului Constanta in sedinta ordinara din data de 28.02.2019, dar nu a intrunit
numarul de voturi necesar adoptarii acestuia.

Din considerentele mai sus rubricate, se inainteaza spre analizd si avizare
proiectul de hotarare privind respingerea documentatiei de urbanism Plan urbanistic de
detaliu - construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P, str.
Mircea cel Batran nr. 47A, investitor Black Waters SA.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

ector,
4 Stamat
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JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUT CONSTANTA

Biroul Juridic Contencios si Punerea in aplicare
a hotararilor judecatoresti

Nr. 123817 /30.06.2023
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\
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VR
& r ¢ CATRE,

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA URBANISM

Avand in vedere adresa transmisd de BLACK WATERS SA inregistratd cu nr.

123817 /29.06.2023 prin care ne solicita s& ne conformdm dispozitivului Sentintei

. civile nr. 571 /04.05.2023 ramasa definitivd in dosarul civil nr. 3202/118/2019,
va transmitem:

e Sentinta civile nr. 571 /04.05.2023 ramasa definitivd in dosarul
civil nr. 3202/118/20109.

Atasam:

- adresa nr. R 123817 /29.06.2023,

- Sentinta civila nr. 571 /04.05.2023 a Tribunalului Constanta, ramasa definitiva
prin nerecurare.

Cu consideratie,

intocmit

C.j Stere Palas

Bd. Tomis nr. 51, etaj 1, camera 128

Tel: 0241488145, Fax: 0241488195

Email: juridic@primaria-constanta.ro
|
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PRIMARUL MUNICIPIULUI CONSTANTA, JUD. CONSTANTA S|
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA
Constanta, Bd. Tomis nr.51, jud. Constanta

Subscrisa Black Waters SA, cu sediul in Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 2,
et.2, jud.Constanta, J13/727/2014, cui 33040583, si Ana Rodica ST.Z\ICULESCU,
domiciliatd in Constanta, str. Dumbrava Rosie nr.8, jud. Constanta, vad rugim s
binevoiti a vd conforma dispozitivului sentintei civile nr. 571/04.05.2023 pronuntata
de Tribunalul Constanta in dosarul nr. 3202/118/2019, rimas3 definitiva prin
nerecurare, prin care s-a dispus obligarea Consiliului Local al Municipiului Constanta
de a adopta o hotirare motivats de aprobare sau de respingere cu privire la Planul
urbanistic de detaliu — Construire imobil S+D+P+5-6F — locuire colectivi cu comert la
D+P, str. Mircea cel Bitrannr. 47A, investitor Black Waters SA.

Prin urmare, pentru a indeplini obligatia cuprinsa in dispozitivul sentintei civile
mai sus mentionatd, urmeazi ca Primarul Municipiului Constanta, in temeiul
atributiilor sale stabilite in Codul Administrativ si in Regulamentul de Organizare Si
Functionare a Primariei Municipiului Constanta aprobat prin  HCL Constanta
nr.424/30.09.2022, s3 introducs pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al
Municipiului Constanta Planul urbanistic de detaliu— Construire imobil S+D+P+5-6F —
locuire colectivy cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A, investitor Black
Waters SA, astfel incat Consiliul Local al Municipiului Constanta sa dispun3 printr-o
hotdrare motivats, in conformitate cu hotrarea judecdtoreascs pronuntatd in
dosarul nr. 3202/118/2019.

BLACK WATERS SA

Ana Rodica STAICULESCU
Prin avocat

Dalila DAMGALIN

Maw
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é‘ == { DIRECTIA URBANISM
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PUNCT DE VEDERE

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA Solicitare emitere aviz Arhitect sef pentru PUD - construire imobil
LUCARII S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII | str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/ . )
. d
BENEFICIAR SC Black Waters SA / Staiculescu Ana Rodica
PROIECTANT SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare SRL - arh.

Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita Gudila

PUNCT DE VEDERE

In cadrul Directiei urbanism s-a studiat solicitarea de emitere a avizului Arhitectului sef
pentru PUD - construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectiva cu comert la D+P, str.
Mircea cel Batran nr. 47A, elaborat in baza certificatului de urbanism nr. 2953/26.08.2015 a
carui valabilitate a fost prelungitd pana la 26.08.2018.

In vederea fundamentsrii deciziei, solicitarea a fost prezentata Comisiei tehnice de urbanism
si amenajarea teritoriului, in sedinta din data de 03.08.2018.

Concluzie:

terenul studiat prin documentatia de urbanism prezentatd este situat in vecindtatea
monumentului istoric grupa A - Poarta principald a cetdtii Tomis - Poarta mare de
nord-est (la 0,87 metri);

cladirea propuséd este situata la 2 metri de drumul de est si la circa 3-5 metri fatd de
drumul de acces in Cetate si se interpune intre aceste doud componente ale
monumentului istoric;

totodatd, constructia propusa este amplasata la aproximativ 5 metri de blocul MK2,
ceea ce duce la diminuarea semnificativa a vizibilitatii de pe fatada de sud a blocului;
realizarea investitiei propuse nu rdspunde interesului public de a proteja si pune in
valoare monumentul istoric Poarta de nord-est (principald) a zidului de incint3 al
Cetatii Tomis si, mai mult decat atdt, reduce posibilitatea conservarii si punerii in
valoare a monumentului;

constructia propusa este prea masiva in raport cu dimensiunile terenului si cu
vecinatdtile, iar accesul auto este insuficient rezolvat;

se recomanda intregirea terenului aferent monumentului istoric prin expropriere
pentru cauzd de utilitate publicd ori schimb de teren pentru imobilele cuprinse in
teritoriul delimitat de str. Mircea cel Batrén, str. Dragos Vod&, str. Mihail
Kogalniceanu si str. Virtutii si organizarea unui concurs de solutii pentru conservarea
si punerea in valoare a monumentului istoric grupa A prin amenajarea unui parc
arheologic (cu gradene, zona de spectacole, spatii verzi);

prin documentatia prezentatd se stabileste retragerea fatd de aliniamentul terenului
fatd de aleea pietonald (domeniu public) aflatd in prelungirea str. Virtutii, ceea ce
excede prevederilor art. 32, alin. (5) din Legea nr. 350/2001: "prin Planul urbanistic
de detaliu se stabilesc reglementdri cu privire la accesurile auto si pietonale,
retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conformarea




arhitectural-volumetricd, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice,
dupa caz, reglementdri cuprinse in ilustrarea urbanisticd, parte integrantd din
documentatia de urbanism";

la documentatia de urbanism pe format hartie sunt prezentate doud memorii, care
nu respectd continutul cadru aprobat prin Ordinul MLPTL nr. 37/N/2000, dup& cum
urmeaza:

o memoriul justificativ (12 pagini) desi urmareste in parte structura aprobat,
nu contine informatii referitoare la: caracterul zonei, aspectul arhitectural
urbanistic, destinatia cladirilor, concluziile studiului geotehnic privind conditiile
de fundare, adancimea apei subterane, modalititi de organizare si rezolvare a
circulatiei carosabile si pietonale (cu precddere motivarea sintagmei: "situatia
actuala a circulatiilor se va imbuné&t&tii prin propunerea promovats"), conditii
de instituire a regimului de zond protejatd si conditionri impuse de acesta,
solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, lucrdri necesare de
sistematizare verticald, integrarea si amenajarea noilor constructii si
armonizarea cu cele existente mentinute (aspectul exterior al constructiei
propuse, cu integrarea in zona protejatd a monumentului istoric grupa A);

o memoriu general de prezentare (5 pagini) anex3 la capitolul D_Ilustrare mod
de ocupare si utilizare ale terenului nu respectd modul de prezentare aprobat;

desi din punct de vedere legal documentatia prezentatd are toate avizele solicitate
prin certificatul de urbanism, comisia considerd c3 nu este oportuna avizarea
favorabild a planului de urbanism prezentat intrucdt nu respecta prevederile art. 13
lit. d) din Legea nr. 350/2001: "Principalele obiective ale activitatii de urbanism sunt

urmatoarele: protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural construit si
natural".

Presedinte: arh. Mihai Isacov

Membri: - arh. Ignis Nejla Duvagi

- arh. Radu Stefan Cornescu

/arh. Sorin Mihai Vatamaniu

- dr. Doina P3uleanu

- arh. urb. Laura Smaranda Tudosie

7 clbr @
™ /
- arh. Veronica Pribeagu j’7747/(>/b(

- ing. Cornel Constantin Severin
- urb. Mihai Radu Vanturach

- Costin Ioan Ras&uteanu
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitd fin
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P
ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A
INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA
SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
PROIECTANT .
SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghitd Gudila
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Presedinte: arh. Mihai Isacoy,
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legiinr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd fn
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajdarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A
INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Dese i i
——— g i / esenatura Atelier de proiectare

SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita Gudila
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitd in
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A
INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA
SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare

DENUMIREA LUCRARII

PROIECTANT
SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghitd Gudild
1 = CWCP;( 7(6 &CJC,‘,.,
e .
4
€
s | Toper
T — >0k OM
A/

= E?‘/%n“ Mc_
~ Coustor /'tfymiaa’ jurehiia U

4/7': e g warniale W“’/
f( &fgn&w; e st

— J( Y e ¢ Ao %faJMK’Z i
N s g Cgmptpe el
foy S I q\r/)/(/tgéfzz ey Ae a4

- - Ao’ guonnat

ﬂ?%,@w ot U /M%CM’()LO"‘ 72
w r Rux 4%1/1%«/@%«/ tee Corecnt &
adu Stefan Cornescu %559’7: y%"- de ﬂa’éﬁe M

. [Dtter te. palore
7?&45{, : /90/557 /;;%




STA
gON WNTQ ROMANIA
; JUDETUL CONSTANTA
m MUNICIPIUL CONSTANTA
W& I consiLiut LocaL

Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificirile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in

i sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajdrii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -

locuire colectiva cu comert la D+P

bei

. ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A
INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA
SC Design Unit SRL / SC Dese i i
PROIECTANT g i / esenatura Atelier de proiectare

SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghitd Gudila
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001,

intrunita in
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -

locuire colectiva cu comert la D+P

str. Mircea cel Batran nr. 47A

SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare

INITIATOR/BENEFICIAR

SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghitd Gudila
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitéd in
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

ROMANIA
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PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA

PROIECTANT SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare

SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita Gudila
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajdrii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL i ;
PROIECTANT g | / SC Desenatura Atelier de proiectare

SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita Gudila
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- arh. Veronica Pribeagu
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Comisia tehnici de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd fin
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA

PROIECTANT SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita Gudila
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- urb. Mihai Radu Vanturache
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Comisia tehnici de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificérile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunita in
sedinta din data de 03.08.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajdarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Carstea / arh. Florentin Gheorghita Gudila

PROIECTANT

- Costin Ioan Rasduteanu
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificdrile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

’ DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectivd cu comert la D+P
ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A
INITIATOR/BENEFICIAR Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Céarstea
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizavre PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Carstea
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- arh. Ignis Nejla Duvagi
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitda in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizavre PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Carstea
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII
INITIATOR/BENEFICIAR

str. Mircea cel Batran nr. 47A

Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA
SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare

PROIECTANT
SRL - arh. Gabriel Carstea
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Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitd 1in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P
. ADRESA LUCRARII str. Mircea cel B&tran nr. 47A
INITIATOR/BENEFICIAR Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
PROIECTANT

SRL - arh. Gabriel Carstea

Tpelleue vw//@?ﬁ/ VAN s
/’f / /7?(//7( 0 N4 © JA V4 \¢//>/

7 . /
/tA A

/((‘Q = /*7”/’
7//( f( /:-/ﬁ/?&"
)’}/(/’/7/ C

J{ L1 /.W/g,/
/\/\//w ‘ oy ﬁm///ux

“ S 2 Ay o7 OnaAE L
9 7/ ’>,‘7/ ﬂ// /4 {-—‘

C
<

>/// /{cﬂf’fﬂ

n

L ala AV
b/?((‘f [/(', /\(

77 y [ ” A
AN P YA (’[«;'VJ’/‘&(' =

24 /7 Zim/é 7L

- dr. Doina ax@;ﬂwu >
1 A é




CONSTANTS b OMANIA

7 S JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

iy

Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificdrile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Céarstea
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PROIECTANT

- arh. Veronica Pyibeagu
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Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, intrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE
FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR

Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Céarstea

PROIECTANT

- urb. Mihai Radu Vanturache
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE

FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII

solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectivd cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII

str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR

Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

PROIECTANT

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Céarstea

- arh. Sorin Mihai Vatamaniuc
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE

FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII

solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII

str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR

Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

PROIECTANT

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Carstea

- ing. Cornel Constantin Severin
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Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism, constituitd in baza HCL nr.
283/30.09.2016, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare, precum si ale ordinului MDRAP nr.
233/2016 privind aprobarea normelor de aplicare ale Legii nr. 350/2001, fintrunitd in
sedinta din data de 13.06.2018, emite:

PUNCT DE VEDERE

FAVORABIL / CU CONDITII / NEFAVORABIL

in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului

DENUMIREA LUCRARII

solicitare avizare PUD - construire imobil S+D+P+5-6E -
locuire colectiva cu comert la D+P

ADRESA LUCRARII

str. Mircea cel Batran nr. 47A

INITIATOR/BENEFICIAR

Brezeanu Verginia / SC Black Waters SA

PROIECTANT

TPl e R S B ST

SC Design Unit SRL / SC Desenatura Atelier de proiectare
SRL - arh. Gabriel Carstea

- Costin Ioan Rasauteanu
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PROIECTANT GENERAL:  S.C. DESIGN UNIT S.R.L.

PROIECT: IMOBIL LOCUINTE SI COMERT S+D+P+5E+6R

In vederea protejarii monumentului ,, DRUMULUI ROMAN”
ADRESA: str. MIRCEA CEL BATRAN NR.47A, CONSTANTA
BENEFICIAR : BREZEANU VERGINIA / BLACK WATERS S.A.

MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE AMPLASAMENT:

Terenul se afla amplasat in intravilanul Municipiului Constanta, pe str. Mircea cel
Batran, si se afla in proprietatea doamnei Brezeanu Verginia, conform contractului de vanzare
cumparare cu incheiere de autentificare 1722/2006, anexat prezentei documentatii.

Terenul pe care se propune realizarea imobilului are o forma neregulata, avand o
suprafata totala de de 295,70 mp conform acte de proprietate si 296 mp conform masuratori
cadastrale, identificat in documentele anexate prin Extrasul de Carte Funciara si plan de
incadrare in zona 1:2000, plan incadrare 1:500.

Accesul actual in teren se face din Str. Mircea cel Batran.

Terenul este liber de constructii, pe acesta aflandu-se vestigii arheologice cercetate,
consolidate si valorificate muzeistic partial, datand din sec. III-VI p.Chr., Epoca romana.
Lucrarile de salvare, protejare si de punere in valoare a patrimoniului din zone protejate sunt
de utilitate publica, de interes national.

Pe teren nu exista vegetatie inalta, fiind doar de tip spontan plante mici si arbusti.

VECINATATI:

Vecinatatile amplasamentului sunt:

la Nord-Est — Front la strada Mircea cel Batran.

la Nord-Vest — Alee de Acces legatura intre str. Virtutii si str. Mircea cel Batran.

la Sud-Vest — Proprietate privata in administrarea R.A.-E.D.P.P. Constanta.

la Sud-Est — Strada Dragos Voda — domeniu public cu Sit arheologic — Poarta de Nord, parte
a Zidului de incinta al Orasului antic Tomis.

2. DATE GENERALE ASUPRA INVESTITIEI PROPUSE - REGIMUL TEHNIC:

Pe terenul mai sus descris se doreste realizarea unui imobil cu functiunea de locuire si
comercial. Regimul de inaltime propus este S+D+P+5E+6R, inaltimea maxima propusa este
de 30m.

Accesul pe teren si in imobil se va face dinspre strada Mircea cel Batran.
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3. REGLEMENTARI URBANISTICE:

Pentru terenul ce face obiectului prezentului memoriu a fost eliberat Certificatul
de Urbanism nr. 2953 din 26.08.2015, emis de Primaria Constanta - anexat prezentei
documentatii.

Conform P.U.Z. Peninsula Constanta, aprobat cu HCL nr.416/21.11.2003, imobilul este situat
in ZRCS1 zona comerciala si de servicii situata in lungul pietonalelor majore in care este
necesara realizarea/ mentinerea unor functiuni publice la parterul cladirilor in interiorul zonei
protejate I in care prevederile zonei de reglementare se vor corobora cu cele din Studiul
privind Valorile de identitate culturala.

Certificatul de Urbanism precizeaza urmatorii parametrii urbanistici:
CS: Hmax P+8E
P.O.T. maxim admis = 70%
. C.U.T. maxim admis = 5,6 mp ADC / mp teren

4. PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI:

BILANTUL TERITORIAL:

Suprafata teren = 296.00 mp

Aria construita = 205.00 mp =70 %
Suprafata spatii verzi/zona arheologica = 6245 mp =21 %
Suprafata circulatii (pietonale) = 2855 mp ~09 %
Suprafata desfasurata supraterana = 1650.00 mp

REGIM DE INALTIME PROPUS:
S+D+P+5E+6R
Hmaxim = 30m

. PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI:
P.O.T. max = 70%
C.U.T. max = 5.6 mp ADC / mp teren

RETRAGERI:

Retragerile propuse fata de vecinatati sunt:

- la Nord-Est — in aliniament cu blocul de locuinte MK2 de pe acceasi strada.

- la Nord-Vest — in aliniament (fata de limita de proprietate - Alee de Acces pietonal)

- la Sud-Vest — retragere maxima 3,00-5,00m (fata de limita de proprietate - proprietate
privata).

- la Sud-Est — 2,00m — 0,00m (fata de limita de proprietate - domeniu public — zona de
ruine arheologice - Poarta Mare a Cetatii Tomis)

DESFASURATOR SUPRAFETE:

Suprafata construita = 205 mp
Suprafata desfasurata supraterana = 1.650 mp
‘ Suprafata desfasurata subterana = 400 mp
Suprafata construita totala = 2.050 mp
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S. EXTRAS LOCURI PARCARE:

Conform regulamentului local nu trebuie asigurate locuri de parcare.

6. DESCRIEREA SOLUTIEI PROPUSE:

6.1. Categoria de importanta a acestei constructii este normala "C", stabilita prin calculul
categoriei de importanta:

- Categoria de importanta: Normala “C”

- Determinarea punctajului acordat:

P(n) = k(n) x £ p(i) / n(i)

NR. FACTORI DETERMINANTI | COEFICIENT PUNCTA)J CRITERII ASOCIATE
CTR. UNICITATE
k(n) P(n) p() plii) | p(iii)
1. Importanta vitala 1 2 2 2 1
2. Importanta social economica si culturala 1 2 2 2 2
3. Implicare ecologica 1 1 1 1 1
Necesitatea luarii in considerare a duratei
i de utilizare (existenta) I B 2 2 2
Necesitatea adaptarii la conditiile locale
> de teren si de mgdiu l 2 2 B 2
6. Volumul de munca si materiale necesare 1 2 2 2 2
TOTAL 11

6 <P(n) =11 < 17 - rezulta: CATEGORIA DE IMPORTANTA - “NORMALA” (C)

6.2. FUNCTIUNI:

Imobilul va adaposti functiuni dupa cum urmeaza:

- la demisol va fi amenajat un spatiu de alimentatie publica (cafenea, restaurant, ceainarie,
cofetarie etc.).

- la parter va fi amenajat un spatiu comercial care poate functiona independent sau impreuna
cu demisolul.

- etajele superioare vor adaposti apartamente, cu acces din spatiul comun al nivelului.

- in infrastructura vor fi distribuite spatiile tehnice, depozitari si anexe ale spatiilor comerciale
si de alimentatie publica.

- terasele de acoperire ale cladirii vot fi amenajate cu spatii verzi in jardiniere plantate si
suprafete de terasa inierbata.

7. PREZENTAREA INVESTITIEL. OPERATIUNI PROPUSE IN RAPORT CU
DESTINATIA FUNCTIONALA DIN P.U.Z. PENINSULA CONSTANTA:

Investitia ce se doreste a fi dezvoltata prin prezentul P.U.D. are la baza P.U.Z. Peninsula
Constanta conform caruia amplasamentul este cupris in subzona CS
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— sunt admise functiuni: servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu
ataractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic; alimentatie publica
(restaurant, cafenea, ceainarii etc.); servicii turistice — informare / rezervare, agentii turistice,
unitati de cazare (hoteluri pensiuni); loisir urban; echipamente publice de importanta locala si
municipala; locuire.

Fata de destinatiile functionale admise in P.U.Z. Peninsula Constanta proiectul de fata nu
propune modificari.

8. INDICATORII URBANISTICI PROPUSI IN RAPORT CU CEI EXISTENTI:

PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI:
P.O.T. max = 70%

C.U.T. max = 5,6 mp ADC / mp teren
S+D+P+5E+6R

Hmaxim = 30m

9. MODUL DE INTEGRARE A PROPUNERII IN ZONA:

Prezenta ilustrare de P.U.D. propune reglementari urbanistice pentru terenul ce a generat
acesta documentatie.
Imobilul de pe teren este propus in regim izolat.

10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII _TERITORIALE DE REFERINTA - CAPACITATEA FUNTIONALA
PROPUSA SATISFACEREA CERINTELOR SPECIFICE:

Capacitatea functionala propusa consta in functiunea de locuire si complementar acesteia zona
de alimentatie publica si comerciala pentru locatarii imobilului si turistilor.

Imobilul va adaposti 11 de unitati locative.

De asemenea toate spatiile tehnice ce sunt generate de aceste functiuni (ex: adapost ALA,
bucatarii etc) se pot asigura in infrastructura imobilului.

11. CATEGORII DE _COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI:

Prin prezenta ilustrare se propune urmatorul scenariu:

Toate costurile generate de edificarea imobilului, a spatiilor verzi, a zonelor de circulatii,
parcari, plantari de pomi si mobilier urban ce se desfasoara pe suprafata de teren cad exclusiv
in sarcina investitorilor privati.

12. CATEGORII DE _COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII
PUBLICE LOCALE:

Prin prezenta ilustrare se propune urmatorul scenariu:
La ora actuala prin propunerea prezentata nu se estimeaza nici un cost al autoritatii publice
locale.
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13. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA:

Evacuarea apei uzate menajere se va evacua la canalizarea existenta in zona.

Alimentarea cu apa a ansamblului se va face prin racord la reteaua stradala de distributie a
apei potabile existenta in zona.

Apa meteorica, colectata de pe acoperis si de pe zonele pietonale va fi evacuata in reteaua
locala de canalizare. Aceste ape sunt conventional curate.

Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua existenta in zona.

Intocmit:
noiembrie 2017 Arh. Gabriel Carstea
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