P.U.Z. INTRODUCERE IN INTRAVILAN S| CONSTRUIRE COMPLEX DE BIROURI CU FUNCTIUNI CONEXE

\ LEGENDA Reglementari propuse in cadrul prezentei documentatii de tip P.U.Z. :
s Limite si parcelar ZM1 - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu
si inaltimi maxime de D+P+10-11 niveluri cu accente inalte

E Limita zona de studiu P.U.Z. S.= 17,90 ha. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
EX2 E Limita amplasament ce a generat P.U.Z.
cu Nr. cadastral= 208475 S.= 37500,00 mp. Zona mixta se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes general
CULOARE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA NI gggggggi; 50331282 %gggsdgomrgp. si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor principale si
RETELEI RUTIERE MAJORE SI A SPATIILOR ELimita intravilan segmente de linearitati formate din diverse categorii de activitati comerciale, servicii si de productie
PLANTATE DE PROTECTIE concreta si abstracta, in lungul principalelor artere de penetratie in oras si al inelelor exterioare de circulatie.
t; bstract lungul principalel tere de penetrati linelel t d lat
Limita P.U.Z. Aurel Vlaicu Totodata, zona mixta prelungeste principalii poli urbani, contureazéd mai puternic punctele de concentrare a

locuitorilor (zone de activitati etc.) si completeaza functiunea centrelor de cartier.
Limita proprietate
. ) UTILIZARI ADMISE:
EX2 | Denumire UTR-uri conf. PUG
- institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

U.T.R.2| Denumire UTR-uri conf. P.U.Z. AUREL VLAICU . S L . . . . .
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,

ClHHREEN

Strazi ce fac parte din reteaua stradala majora consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
U _T_ R_2 - servicii sociale, colective si personale;
KN Strazi ce fac parte din reteaua stradala secundara - sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
:‘:‘ P.O.T. max.=50% (suprafata ocupata de constructii) Limita UT.R - Com(?rt cu amanuntql;
P =90% (suprafata ocupats de constructii imita U.T.R. propus - activitati manufacturiere;
(> (suprafat P {
’:‘3 $i platforme) EIvel . ) - depozitare mic-gros;
}’0’1 C.U.T.= cf. P.U.Z, dar nu peste 10.00 mc./ mp. Denumire UTR-uri propus - hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
»0:0: R.h. max.= 20.00 m. Functiuni existent - restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
‘Q:‘; Zunctiunl existente - sport si recreere in spatii acoperite;
,0‘0‘ Zonificare - reprezentanta/ service auto;
:0:4 - parcaje subterane, la sol si multietajate;
KXY I:lU'T'R' 2 - LOTURI VEST Bd. Aurel Viaicu - spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
%’:‘ - spatii plantate - scuaruri;
’:0: -ZRA3 - Zona unitati de depozitare - locuinte.
VQO‘ EX2 - Culoare rezervate pentru dezvoltarea retelei rutiere .
v‘j I:lmajorg si a spatiilor _plantate de protectie P.O.T.max.admis= 60%
‘:‘ . i anctlunea terenului: agricol C.U.T. max.admis= 4.0
¥ Circulatil existent/ propus R.H. max. admis = D+P+10-11E (55,00 m.)
[X Circulatie carosabila ( DN3C, Bd. Aurel Vlaicu) ZAl - Zona de depozitare, servicii si comert

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
Circulatie feroviara - C.F. cu 4 perechi de trenuri/ zi

Fasie de teren limitata de Bd. Aurel Vlaicu - la sud si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice/

juridice - la nord,;

Tronson stradal propus (cf. doc. anterior aprobate si solutiei Zona este cuprinsa in zona de protectie hidrologica a sursei de apa Cismea;

studiului de circulatie aferent prezentei doc.) S ) . . L ) . L L
Activitati industriale nenocive, productive de diferite profile, avand in general marimi mijlocii, servicii si

functiuni complementare.

Circulatie pietonala

Intersectie existenta

UTILIZARI ADMISE
Intersectie propusa

olell] | |

- activitati industriale productive si de servicii nepoluante;

- IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industriale;

Zonificare - distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;

- activitati tertiare pentru zona industriala:

transporturi;

depozitare comerciala;

servicii comerciale legate de transporturi si depozitare;

anumite activitati comerciale care necesita suprafete mari de teren;
locuinte de serviciu;

dotari la nivel de cartier si/ sau oras;

Functiuni propuse

P.0.T.max. admis= 60%
C.U.T.max. admis= 4.0 mp./A.D.C.
R.h.max.= 5§5.00 m.

ZAl - Zona depozitare, servicii si comert

ZM1 - Zona mixta cu regim de construire continuu/
discontinuu si inaltimi maxime de D+P+10-11E niveluri

Zona mixta cu regim de construire continuu/
discontinuu si inaltimi maxime de D+P+10-11E niveluri

Limita edificabil

25227

il

[elelNelNe ool

Restrictii/ Conditionari/ Prioritati PROPUSE

Zona de protectie C.F. (20,00 m. din ax, stanga-dreapta)
cu interdictie definitiva de construire

; - functiuni acceptate de RAJA (se va solicita aviz), in concordanta cu reglementarile din H.G. 930/2005,
Restrictii/ Conditionari/ Prioritati (cf. P.U.Z. Aurel Vlaicu) cap. VII.

ELimita de protectie hidrogeologica - IlIA N ”
P.O.T. max.= 50% constructii/ 90% constructii cu platforme
P.U.Z. cf. Aviz Oportunitate Punct de confiict rutier - C.F. (4 perechi trenuri/ zi C.U.T. max.= cf. P.U.Z., dar nu mai mult de 10.00 mc./ mp.
nr. 10942/ 26.01.2015 F-@p ) R.h. max. = nu mai mult de 20,00 m.

LEGENDA RIDICARE TOPOGRAFICA : itiile i isti i
BILANT TERITORIAL 05 g permi, ose. acmisa roatsarea. de. subsoler Namarul
Cadastre existente ZONA STUDIU P.U.Z. . " . LT —
o in zona subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de
220193 Igentificator ZONIFICARE SUPRAFATA necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.
Limite existent iuni . 0
— interen ooe Functiuni — mp % Conform STUDIULUI GEOTEHNIC preliminar (realizat
=== Rigola ZOI"I?. Etha cu desthatla: t.)II.’OUI'I, de S.C. FORCON Constanta) - valabil numai pentru faza
——— Caiferate servicii, comert, locuire, loisir, 75005,03 | 41.88% de proiectare P.U.Z.-, s-au constat urmatoarele:
— Taluzsus agrement, etc. Amplasamentul analizat (ce a generat P.U.Z.) are o
——— Taluzjos — suprafata relativ plana, cu pante descendente de la
I gggg%ecmca Zona (':2LI destlnatla._ Vest (DN 3C) la Est (rambleul C.F.); si de la Nord (teren
zH  Hidrant depozitare, productie arabil) la Sud (Service Auto). Nu prezinta fenomene de
Semn circulatie nenociva, servicii, comert, 80887,593( 45.17% m de t_ipu_l alunecari de teren sau pra_busiri,
Punct cota birouri, locuire de serviciu terenul fiind stabil din pu_nct de vedere geotehnic;
EX2 © Canalizare - — - e  Amplasamentul se incadreaza la categoria
- 6" Stalp beton Circulatii carosabile de geotehnica 2;
CULOARE REZERVATE PENTRU DEZVOLTAREA 7% Arbust ; 0 i i i .
RETELE! RUTIERE MAJORE SI A SPATILOR interes zonal, local, 10896,80 6.085% o Amplasamentul prezinta risc geotghmc moderat_,
PLANTATE DE PROTECTIE o pa freatica se regaseste la adancimi de ~2,0 m. in
INVENTAR DE COORDONATE municipal, supramunicipal e i e
n - n zona joasa a amplasamentului (spre rambleul C.F.) si
PARCELA A604/4/2 Circulatie pletonala 4526,01 2.527% ~6,0 m. de la fata terenului in zona ridicata a
o dien 50% S'STET DdE F:RO'E(;T'E fTEREO /0 Infrastructura feroviara 4972082 | 2.776% amplasamentului (spre DN 3 C).
.0.T.max. admis= 50% A oordonate pct.de contur] . . . s .
C.U.T.max. admis= 10.00 mc./mp. P’\i:rt. v O D (4 pereChl de trenuri/ ZI) 0
R:h.max=20.00 m. 1[306024.822 |787824.132 ; P f P NOTA: S fetele din i iorul
PN 5 300021 451 |vaveos 693 Terenurl arablle (Sltuate in . oupra etele din interioru
Zona depozitare, servicii si comert . . A~
et idaht it 3 [306017.642 |787826.602 roximitatea caii ferate 2787.305 1.556% parcelelor proprietate privata/ juridica
S. spatii verzi / teren minim= 10% / S. teren P B L p ) ' ' destinate amenajarii de circulatii si
[ © |soosel 529  (rarse3.sos industriale) spatii verzi in procent cumulat de
Suprafata d-im masumto‘ri S=37500mp TOTAL 179074,82 100% 21% - ~40% din suprafata zonei de
— - studiu P.U.Z., se vor reglementa cf.
Suma SUprafEtellor din m_tenorm 70445,805 -| 21.27% - studiilor aferente proiectului prezent cat
PARCELA'N6V()E’\‘/T§/F€1Ef_iggf?g%;g /1. Lot parcelelor proprietate privata/ 38090,777 | 39.338% | sicf. solutiilor de specialitate-arhitectura
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70 juridica destinate amenajarii de .p""'t?.ld Imc’b"a'e?j“'ba”at‘ s' f””Ct'OTat'.aa
[ T———— R YT circulatii si spatii verzi, raportate imobilelor ce au demarat documentatia
Nr. - laturi . . respectand Regulamentul pentru Spatii
. N[ El D(i, i+1 U.Z.. . ’
Pet @, i+1) la suprafata zonei de studiu P.U.Z verzi aprobat prin H.C.J.C. nr.152/ 2013.
8 [305728.132 [787641.845 | 95.461
glemen fme | i
11 [s0s650.065 787811016 | 87.055 U.T.R. -uri PROPUSE SI INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
12 [305733.154 |787836.992 | 91.226
13 [305820.224 |787864.212 | 30.477
14 |305849.523 |787855.822 5.438 UT.R. [S. (mp) P.O.T. C.U.T. R.H. (m) Sc(mp) Sd(mp)
15 [305854.881 |787854.891 | 247.899
Suprefata din_mesurafori S=28845mp ZM1 [75005,03| 60% 4.0 mEpAID.G. 45003,018 |300020,12 mp.
40443,7965 - [ 242662,779 mp.-
VECINATATI ZONA STUDIATA P.U.Z.: ZA1 B0887,593 50%-90% [10.00 mc./mp,| 20,00 m. 72798.8247 | 436792.948 P
- LA NORD: PARCELA A 604 /5 85446,8145 - [242662,779 mp.-
- LA VEST: DN 3C Constanta - Ovidiu TOTAL 155892’62 117801.843 436792.948
- LA SUD: BD. = -
CLAEST: Sﬁléﬁ? Ve Suprafetele de spatii verzi ZM1 - S.spatii verzi min./ S. teren= 30% din suprafata terenului
minime pentru fiecare lot ce
fac parte din U.T.R.: ZA1 - S. spatii verzi min./ S. teren= 10% din suprafata terenului

NOTA: U.T.R. -uri PROPUSE SI INDICATORI URBANISTICI PROPUSI asupra
terenurilor proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice.

NOTA: Pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40,0 metri in toate
zonele ce se incadreaza in U.T.R.ZM1 si o suprafata minima de 3000 mp.; tipologia parcelelor fiind
caracterizata de adancimea mare a acestora. Parcelele neconstruibile din zona studiata, pot deveni

PLAN INCADRARE IN ZONA construibile doar prin alipirea la un alt teren, cu respectarea tuturor conditiilor de construibilitate.

- ORTOFOTOPLAN - (ANEXA RIDICARE TOPOGRAFICA)

BILANT TERITORIAL INTRAVILAN/ EXTRAVILAN EXISTENT
(terenuri proprietate privata a pers. fizice/ juridice)

U.T.R. | S. (mp.) CLASIFICAREA TERENURILOR
ZM1 75005,03
ZA1 B0887,593 INTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil / curti constructii
TOTAL [155892,62

NOTA: TERENURILE CUPRINSE IN SITUATIA EXISTENTA IN EXTRAVILAN (identificate cu
N.C.= 208475, N.C.= 203589, N.C.= 209315, N.C.= 209328 si N.C.= 229193 (partial),
SOLICITA PRIN PREZENTA DOCUMENTATIE, INTRODUCEREA IN INTRAVILAN, PENTRU
O DEZVOLTARE COERENTA, ECHILIBRATA A ZONEI DIN CARE FACE PARTE SI CU
CARE SE INVECINEAZA, CAT SI PENTRU ORAS, URMAND PROCEDURA CF.
SPECIFICATIILOR SI CONDITIONARILOR A.N.I.F. aviz nr. A38/ 11.05.2017

NOTA: Cf. aviz S.N.C.F.R. nr. 7/2/2076/22.06.2017 - pentru constructii
realizate in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice, se va solicita
aviz de amplasare de la Sucursala Regionala C.F. Constanta, cu exceptia
prezentului aviz.

U.T.R.2

P.O.T. max.=50% (suprafata ocupata de constructii)
=90% (suprafata ocupata de constructii
si platforme)
C.U.T.= cf. P.U.Z,, dar nu peste 10.00 mc./ mp.
R.h. max.= 20.00 m.

SITUATIE EXISTENTA SI PROPUNERE INFRASTRUCTURA RUTIERA
cf. doc. aprobate --- Studiu Trafic si de Circulatie (anexa P.U.Z.)
Elaborat de catre: INTERACTIVE TRANSPORT PLANNING S.R.L.

— = S

PREVEDERI S| CONCLUZII ALE STUDIULUI SINTETIC DE INTEGRARE S| functionale de tranzit intre zona analizata si centrul orasului; prin propunerile privind
CONECTIVITATE

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL EXISTENT(si pastrat in cadrul prezentei documentatii)
BD. AUREL VLAICU (categoria I)

organizarea circulatiilor se va asigura imbunatatirea accesibilitatii pietonale si rutiere.

NOTA: Configurarea spatial-volumetrica si zonarea functionala urmaresc, pe de o parte, 3. Valorificarea terenului prin constructii si amenajari specifice functionalitatii ariei si

Fata de P.U.Z. Aurel Viaicu s-a renuntat la conexiunea directa a strazii A - DN3C imbunatatirea specificului functional prin crearea unui spatiu urban complex, cu toate integrarea acestuia intr-un sistem coerent de servicii si spatii publice la nivelul zonei; ° sectiune A - A'
-U.Z. Aur icu s-a renul XIU ir zli A - - functiunile cerute de o dezvoltare coerenta urbana la nivel microeconomic (functional . . o
prelungi{e str. Bat{?{ Novac, dln cauza existente‘i. unei hale pe trasgul acgsteia si d.i.n motivg si la nivelul imaginii urbane), iar pe de alta parte, integrarea acesteia cu centrul comercial, 4. cofNeawKle noi locuri de munca, necesare pentru cresterea economica si sociala a
de stabilire a unei intersectii in vecinatatea caii ferate, care ar fi trebuit ori desfiintata ori administrativ si cultural al orasului atat prin organizarea circulatiilor (rutiere si pietonale) cat municipiului Constanta.
; A o . - - - - prin org ( P ) c constanta. ’ )
denivelata, in conditile unei circulatii feroviare. Altfel, intersectia celor doua artere si prin functiunile propuse. Din analiza situatiei existente cu cea propusa s-au constatat urmatoarele potentiale efecte prin | 28.80 |
(prelungire str. Baba Novac si strada A) s-ar face la nivel cu calea ferata, la o distanta Prin aceasta dezvoltare sa existe disemniarea intregii zone, care sa fie transformata demararea investitiei: ’
9 - O insuficienta diversificare si specializare a serviciilor de interes general existente L—1.6(} 6.60 2.60 4.50 4.50 4.50 4.50

aproximativa de 60-100 m. de punctul de intersectare. Fapt ce poate genera situatii dintr-o zona periferica ineficienta social si economic intr-o zona dezvoltata urban care sa
periculoase de stocaj involuntar al autoturismelor pe calea ferata. contrabalanseze dezvoltarea concentrica a municipiului, punand in valoare conectivitatea
prin

coridoarele de transport cu celelalte zone ale regiunii si / sau tarii.

in zona care odata dinamizate si dezvoltate coerent din punct de vedere socio

economic se vor constitui intr-un punct de inflexiune al tendintei din ultimii si va contribui

la crearea specificului si la sporirea animatiei urbane cu toate efectele specifice unei
sspirale ale bunastarii economice.

- Cresterea atractivitatii zonei prin creearea unei unui tesut urban achilibrat din toate
punctele de vedere;

1 Amenajarea unui complex de birouri care sa cuprinda toate destinatiile necesare unei "~ L!tlllz;rea I_a maxim a.gerel?qulor in yederea obtinerii de beneficii de natura
economica si tehnica, benefcii posibil de obtinut.

dezvoltari durabile: - » P - .
Prin aceasta dezvoltare, fiind axata in principal pe servicii cu Valoare Adaugata mare, impactul

LIMITA PROPRIETATE

Propuneri zonificare functionala:

o Birouri; . - M. : . :

B o economic asupra municipiului va fi important si practic se va crea un prim pol de dezvoltare
o Spatii comerciale; economica moderna pentru servicii cu valoare adaugata in economie ex. Zona Pipera —
o Alimentatie publica; Bucuresti, Zona lulius Mall — Timisoara, Zona Palas — lasi, acestea fiind modele de dezvoltare

care au dinamizat zone periferice ale oraselor, ajungand dupa un ciclu de 6 — 7 ani sa fie cele

o Locuinte de serviciu; e . N
mai importante zone urbane din orasele mentionate.

=} ESTRATAT

o Echipamente publice; Astfel, prin integrarea propunerilor se rezolva o mare parte a disfunctionalitatilor identificate si
A - ; o Loisir si locuri de joaca; se procedeaza la revitalizarea economico — sociala a Municipiului Constanta, la cresterea
\ '* £ - y o Locuri de parcare. economica si sociala.
=4 \2‘; i C o = 2. Schimbarea caracterului zonelor prin dotarea cu echipamentele specifice necesare si
prevederea unor functiuni specifice unei astfel de zone, precum si conturarea unei zone PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS
PROPUNERE REALIZARE INFRASTRUCTURA RUTIERA D.N. 3C (categoria I)

cf. Studiu Trafic si de Circulatie (anexa P.U.Z.)
Elaborat de catre: INTERACTIVE TRANSPORT PLANNING S.R.L.

° sectiune B-B'

NOTA:

Pentru evitarea discontinuitatii traseului, s-a propus prelungirea str. Baba Novac pana la
intersectia cu DN3C, in apropierea pietei de fructe si legume.

i 19.00 i
2.50 3.50 3.50 3.50 3.50 2.50

12.45
Intersectia prelungirii str. Baba Novac cu linia C.F. se poate face printr-o singura intersectie
denivelata. Fata de traseul initial al strazii A, prelungirea propusa creeaza un traseu cu 1,3
km. mai lung din care pot pleca noi conexiuni spre bd. Tomis, in scenariul unei viitoare

N\

expansiuni a zonei urbane a municipiului Constanta. [
In aceste conditii, calea ferata ar putea fi valorificata nu doar pentru transportul marfurilor ci e ilmmm
si pentru transportul persoanelor spre zona centrala a orasului. | OoNA BE PROTECTE
L—__ FATA DE D.N. N
\‘\\‘ cf. normelor in vigoare
—+ 0m
et
1i »
~ T
T
o iy
j Ll
T NOTA:
[ L = - Conform Lege nr.43/ 27.12.1975, Art. 13, punctul A)b) Latimea platformei drumului national cu 4 benzi
15 de circulatie presupune o latime cuprinsa intre 17,00 - 19,00 m.; iar cf. B)b) latimea partii carosabile
] drumului national cu 4 benzi de circulatie presupune o latime de 14,00 m. .
. L 2 = - Conform O.U.G. nr.7/ 29.01.2010 pentru modificare si completarea O.U.G. nr.43/ 1997, zona de
PLAN SISTEM DE CIRCULATII PROPUS cf. Studiu Trafic si de —— protectie pentru drumurile nationale, este de 22,00 m. din axul drumului pana la marginea exterioara a

Circulatie (anexa P.U.Z.)
Elaborat de catre: INTERACTIVE TRANSPORT PLANNING S.R.L.

4

zonei drumului (cf. Anexa 1, LIMITE, pct. b).

STUDIU ALTIMETRIE - PROFIL ALTIMETRIC SI
ILUSTRARI PANORAMICE LA NIVELUL ORASULUI

PANORAMA-A
16 MN25024

NOTA:

Construirea ansamblului compus din spatii de birouri, locuinte colective si functiunile complementare acestora, se constituie ca
fiind un proiect ambitios de valorificare a unor suprafete de teren neutilizat, ce va reuni in acelasi loc: spatii destinate locuirii /

serviciilor, etc. Avand in vedere, amploarea proiectului, este de asteptat ca obiectivul sa genereze si sa atraga o cerere de LEGENDA:
transport semnificativa din punct de vedere al traficului. A- PANORAMA BLV. IC. BRATIANU o
B- PANORANA BLV. TOMIS PANORAMA-B vedere dlnspre Bd. TOMIS

C- PANORAMA SOS. MANGALIEI
Pentru eliminarea / diminuarea disfunctionalitatilor se recomanda, intr-o prima faza:

o Realizarea unor artere de circulatie care sa preia o parte din fluxurile de circulatie desfasurate pe bd. Aurel Vlaicu si
chiar bd. Tomis si intersectiile acestora (a se vedea figura de mai sus).

o Cresterea capacitatii de circulatie a bd. Aurel Vlaicu, pe segmentul cuprins intre DN3 (bd. I. C. Bratianu) si bd. Tomis
prin modernizarea suprafetei de rulare si sistematizarea intersectiilor.

o Presemnalizarea rutelor ocolitoare (Autostrada A2 - Varianta Ocolitoare CT. / A4 - Mamaia) care sa fie folosite de catre

turisti in timpul sezonului estival. ‘B
o Asigurarea vizibilitatii optime in punctele de acces la reteaua de circulatii majore si a gabaritelor necesare pentru libera ™
trecere a pietonilor si vehiculelor.

o Asigurarea de catre operatorii economici, a parcajelor necesare in interiorul parcelelor astfel incat sa nu mai fie
stationate vehicule in vecinatatea benzilor de circulatie.

o Asigurarea continuitatii infrastructurii destinate pietonilor (trotuare).
o Construirea de piste pentru biciclisti sau benzi ciclabile. CLADIRI PROPUSE:

o Cresterea frecventei de circulatie a rutelor de autobuz si facilitarea accesului locuitorilor si angajatilor din zona
adiacenta bulevardului Aurel Vlaicu. -I ﬂ 'TI H—m
Lan ~ -

PANORAMA-C

PREVEDERI SI CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FEZABILITATE - RETELE UTILITARE
Existenta de retele utilitare joaca un rol decisive in imbunatatirea calitatii vietii si protectiei mediului, tinand cont de importanta lor pentru economie si pentru producerea .
S L S L T . X Ny . . X ; X C1- Cladire de birouri clasa A C3- Cladire de birouri clasa A L1- Cladire Locuinte de serviciu
de alte bunuri si servicii, eficienta si calitatea acestora constituind un factor de competitivitate si de cea mai mare coeziune, in special datorita faptului ca permit
dezvoltarea de investitii si atragerea de investitori. 25+P+11 25+P+7 S+P+8
Obiectivele generale urmarite sunt: H=5321m H=36.70m H=36.70m
1) Crearea si asigurarea de conditii de viata la standard de calitate europeana pentru toti locuitorii ariei de influenta si pentru toti viitorii agenti economici care . . . .
urmeaza sa isi desfasoare activitatea in zona propusa; 5t C2- Cladire de birouri clasa A C4- Cladire de birouri clasa A
2)  Cresterea durabila a activitatii economice si a nivelului de ocupare a fortei de munca; : 25+P+7 S+P+7
3) Protectia resurselor umane si de mediu; H=36.70 m H=3670m
4) Reducerea dezechilibrelor de dezvoltare economica si sociala.
Premisele si conditiile necesare realizarii acestui obiectiv generic constau in reabilitarea, dezvoltarea si protejarea infrastructurilor de baza si a conditiilor naturale
(ambientale), in abordarea integrata a problemelor economice, sociale si de mediu.
Promovarea si realizarea acestei Investitii va duce la cresterea gradului de confort si implicit la imbunatatirea substantial a calitatii vietii locuitorilor din zona de influenta. CLADIRI EXISTENTE REPREZENTATIVE DIN CONSTANTA
Beneficiarii directi ai proiectului, in integralitatea sa, vor fi:
- Populatia localizata in zona, prin beneficierea de accesul la infrastructura edilitara de o 1-ANSAMBLUL REZIDENTIAL TOMIS PLUS 11-MOSCHEEA CAROL | 21-SILOZURILE PALAS AMEROPA GRAINS PLAN TOPOGRAFIC | S.C. TOPOCAD SERV S.R.L
calitate superioara; . o N ) o _ 2-PAVILION EXPOZITIONAL P+1E 12-CASA CU LEI 22-FABRICA DE MORARIT DOBROGEA GRUP SA T T
ecid SOF'?""‘"L?I °°"‘9'§'a'9_ care "I‘Ch_'”a_za viitorul spatiu de b'l"’“” precum si persoane care 3-BISERICA SF. MARE MUCENIC MINA 13-CATEDRALA SF. PETRU SI PAVEL 23-FABRICA DE ULEI Beneficiar: Bronr
vsrCIbeSnaefliScli:t:eIoe:;‘;ainzmmlgiI:trua;?icgrc:gczaﬁnis‘ Crzrzeegtn; ;}Ziedmee;tsaejr?waegé(;e&t)l: :l/ea la dispozitie mai multe zone de construit cu acces la utilitati beneficiind astfel 4-STADIONUL FARUL CONSTANTA 14-FARUL GENOVEZ 24-PODURI RULANTE PORT CONSTANTA ’ ’ ’
de servicil de calitate: 9 P ' ' P 5-SPITALUL JUDETEAN D+P+9 15-CAZINO 25-MACARALEDE CHEU PORT CONSTANTA S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. 115/17.03.2017
Beneficiarii indirectil ai proiectului, vor fi: 6-BLOCUL CAPITOL P+M+12 16-SILOZURILE ANGHEL SALIGNY 26-STATIADE EPURARE CONSTANTA SUD STUuDIO CONSTANTA APTI ORHAN . .
- Institutiile publice locale, ce vor beneficia de rezultatele investitiei propuse in proiect; 7-BLOCUL CREION P+M+10 17-FARUL CAROL | 113/644/2013
- Autoritatile locale si centrale, care vor beneficia de o crestere a gradului de . ; 8-MUZEUL DE ARTA POPULARA 18-FARUL DE ATERIZARE DIN CONSTANTA WWW.MASSTUDIO.RO |cONSTANTA - ROMANIA
corstitlentizare a populatiei, privind accesul la servicii de calitate si protectia resurselor 9-VILA SUTU 19-FARUL ALB Titlu proiect: P.U.Z. Faza:
naturale. - -
10-MUZEUL DE ISTORIE SI ARHEOLOGIE 20-CET CONSTANTA SPECIFICATIE NUME SEMNATURA 1SCZaOI’§0 INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI P U Z
: CONSTRUIRE COMPLEX DE BIROURI UL
Sef proiect ARH.STEBINGAR MIHAI format SI FUNCTIUNI CONEXE
Proiectat URB.BAJENARU_ALEXANDRU Al Titlu plansa: Plansa nr.
Proiectat U_o4
Proiectat URB.PAVALUC_LOREDANA-TONELA 05/2017 REGLEMENTARI PROPUSE
Desenat URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA
Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

\ 1.1.1. Denumirea obiectului de investitii \

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI
FUNCTIUNI CONEXE

\ 1.1.2. Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

PARCELA A 604 /4 LOT 2 S teren = 37 500 mp.
PARCELA A 604 /3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT1 S teren = 28 845 mp.
PARCELA A 604 /3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren= 1669 mp.

Zona studiata in cadrul documentatiei de tip P.U.Z. insumeaza o suprafata de 17,90 ha.

| 1.1.3. Titularul investitiei |

APTI ORHAN

\ 1.1.4. Elaboratorul documentatiei \

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

‘ 1.1.5. Proiectant de specialitate ‘

Urb. Alexandru Bajenaru

‘ 1.1.6. Faza proiect ‘

P.U.Z. PRELIMINAR

\ 1.1.7. Numar proiect \

115/ 17.03.2017

1.2.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafata a zonei studiate, situata in
partea de nord-vest a intravilanului, respective extravilanului municipiului Constanta, delimitata de
Bulevardul Aurel Vlaicu, DN 3C Constanta-Ovidiu, linie C.F. si terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice/ juridice.
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1.2.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei « PLAN URBANISTIC ZONAL -
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI FUNCTIUNI
CONEXE, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 44985/ 10.01.2017», avizata si aprobata de catre
Consiliul local al municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni
instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in activitatea
de gestionare a spatiului construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire in
reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, conform legii.

Analiza situatjei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza urmatoarele
acte normative si documentatii de urbanism:

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta , aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL
nr.327 din 18.12.2016;

- PLANUL URBANISTIC ZONAL AUREL VLAICU ;

- - Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane;

- Legea nr. 43/ 27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

- 0.U.G. 7/ 2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul municipiului
Constanta;

- HCJC 2017 — Regulament privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la
nivelul minicipiului Constanta;

- HCJC nr. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim
de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrative al judetului Constanta;

- Legea nr. 137/ 1995 privind protectia mediului;

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a amenajarii
teritoriului si urbanismului, cu modificariile si completariile ulterioare ( ultima data actualizata
prin Ordonanta de urgenta nr. 100/2016 ) si corespunzator Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al PUZ aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.
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2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele PUZ, pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind Ila stabilirea
conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal, contine

norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire
se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea
autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atat a prevederilor
documentatjilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative
aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un
regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatjilor de
construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

2.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei
strazilor ori in zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele in care
se prevad spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se
vor realiza ingropat. in spatiile verzi publice sunt admise si constructi pentru reclama si
promovare, precum $i amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

2.1.4. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta
vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la
intocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina
arheologica a respectivelor terenuri.

2.1.5. In toate unitatile teritoriale de referintd ale prezentului regulament se va tine seama
de conditionarile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au
conditii de fundare dificile si/ sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin
Certificatul de urbanism studii suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile
tehnice de fundare.

2.1.6. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea
documentatiei de urbanism aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit
competentelor pe care le detine in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001,
actualizata, privind administratia publica locala.

2.1.7. DEROGARI DE LA PREVEDERILE PREZENTULUI REGULAMENT:

a) Derogarile, respectiv modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de
construire, Tnaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, P.O.T., C.U.T.,
sunt admise si in urmatoarele situatii:

conditii dificile de fundare aprobate prin concluziile studiului geotehnic;

o dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;
obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constanta sau care sunt propuse
pe amplasamente reprezentative in configuratia urbana locala.

b) Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt, conform Legii nr. 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, urmatoarele:

o modificari ale distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile
prin elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.);
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e modificari ale functiunii, P.O.T. si/sau C.U.T. si ale inaltimii maxime admise, precum si ale
distantelor fata de aliniament sunt posibile pe baza modjificarii planului urbanistic zonal in
integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea autoritatii administratiei publice locale.

2.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL $1 CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de
legea si normele in vigoare si de prezentul regulament, precum si cu respectarea conditiilor
stabilite pentru ocuparea rationala a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu
retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare
aferente acestora in ansambluri compacte.

NOTA: Documentatia prezenta, presupune si terenuri situate in extravilan cu functiunea-teren
arabil, pentru care se solicita introducerea in intravilan. Conform avizului A.N.L.F. nr. A38/
11.05.2017, prin scoaterea ulterioara din circuitul agricol al terenurilor, se va reduce capacitatea
de irigatii cu suprafata de 70 103 mp. (cf. acte de proprietate) si 68 014 mp. (cf. masuratori
cadastrale).

De asemenea in conformitate cu prevederile art. 1 alin. 2 lit. d) si alin. 3 din Regulamentul
aprobat prin Ordinul comun MAPDR/ MAI nr. 897/ 798/ 2005, scoaterea din circuitul agricol al
terenurilor amenajate cu lucrari de imbunatatire funciare se face prin Ordin al directorului
executive al Directiei pentru Agricultura a Judetului Constanta, Legea nr. 133 din
18.07.2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 64/ 2010 privind
modificarea si completarea Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/ 1996;

Pentru scoaterea din circuitul agricol a unei suprafete ce face parte din investitie, beneficiarul va
reveni cu o noua documentatie in vederea emiterii avizului A.N.I.F. necesar scoaterii terenului
din circuitul agricol; documentatia va contine expres si hotararea de aprobare a prezentei
documentatii de tip P.U.Z. cu titlul “INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE
COMPLEX BIROURI SI FUNCTIUNI CONEXE”, avizata de organismele judetene abilitate;

Totodata toate demersurile pentru obtinerea Ordinului D.A.J. de scoatere din circuitul agricol a
suprafetelor de teren, se vor executa respectand cadrul legal si normele in vigoare ( Legea 18/
1991 republicata, modificata, acutalizata, Legea 138/ 2004 republicata, modificata, acutalizata,
etc.)

2.2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

a) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, probate prin studii geotehnice, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea
efectelor acestora, este interzisa.

b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor
de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie
si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor
care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.
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c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si
destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile tehnice
existente poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuarii, in parte sau total,
a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

d) Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita prin
prezenta documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala
caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca
procentul de ocupare a terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita prin prezenta
documentatie de urbanism.

f) Lucrari de utilitate publica. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica,
este interzisa. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face in baza prezentei
documentatji de urbanism, aprobata conform legii.

g) Amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atadt pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

2.2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata de
punctele cardinale specificate in anexa 3 la H.G.R. nr. 525/ 1996, cu modificarile ulterioare.
a) Amplasarea fata de drumuri publice. In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul

conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

= constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

» parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatile comerciale aferente statiilor
de transport in comun;

= conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

in sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de

siguranta si fagiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanéatatii
utilizatorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate 1n intravilanul localitatilor, lucrarile de constructi pentru
realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor
publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice

specifice in vigoare.

b) Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire (respectiv: locuinte, case de
vacanta si alte constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau temporara pentru
nevoi sociale, industriale, cum ar fi: cdmine pentru batrani, camine de nefamilisti, sanatorii,
cdmine pentru organizarea de santier) este permisa, cu respectarea zonelor de protectie a
drumurilor delimitate conform legii si a retragerilor de la aliniament impuse prin prezentul
regulament.

c) Amplasarea fata de aliniament. in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege
limita dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului
sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:
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= 1n cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente, conform tipologiei parcelarului;

= retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta
coerenta si caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea
unei zone de protectie la alte construciii sau instalatji;

= depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje
sau alte reliefuri ale fatadelor pana la inaliimea de 3 m de la cota trotuarului amenajat
este interzisa;

= retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei
constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

» n cazul amplasarii cladirilor pe aliniament se admit console, balcoane sau
bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 1,00 m. de la alinierea de la strada si
asigura o distanta de 4,00 m. pe verticala de la cota drumului sau trotuarului amenajat.

d) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructjilor este permisa numai
daca se respecta:

» distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului Civil si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/ 2014 sau cu acordul
proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a construcitiilor;

= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele

fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare

solicitate de autoritatea publica locala, dupa caz (studiu de insorire avizat favorabil de

Directia judeteana de sanatate publica, P.U.D., etc).

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

In_mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea conditiilor
prevazute la paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Accese pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

3.1.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea
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necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa
construiasca noi retele.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

b) Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in retfeaua publica de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomandd limitarea siqgildrii suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la_strictul necesar, in
vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament
racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita
producerea ghetii.

¢) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiune.

d) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau
de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea péstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in
comun. Montarea acetora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in
incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor si
fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor
tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan
orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat
public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executa, de regul3,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditjile legii.
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Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea / extinderea /
modernizarea / reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

3.2.1. FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI:

a) In acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, parcelarea este
operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate, in vederea
realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

b) Pentru parcelarile existente, executate inainte de anul 1996, cu respectarea altor prevederi
privind suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor (cu dimensiuni inferioare celor
prevazute de prezentul regulament), autorizarea executarii constructiilor noi se va face cu
respectarea prevederilor legale in vigoare referitoare la normele de igiena si de protectie
impotriva incendiilor — extras din prevederile “Ghidului cuprinzdnd precizéri, detalieri si
exemplificari pentru elaborarea si aprobarea regulamentului local de urbanism de catre consiliile
locale”, emis in 1997, de céatre Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajéarii Teritoriului.

Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii, consolidare
si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.O.T. si C.U.T. maxim admise, precum si a
regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.

c) Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu,
atunci cand prin parcelare se modifica accesul carosabil si/sau pietonal la loturi si atunci cand se
propun artere carosabile noi, conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b) din Legea 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

d) inaltimea constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii
maxime admise conform prezentului regulament. Prin derogare, se pot autoriza lucrari de
supraetajare a cladirilor cu inca un nivel, o singura data, in suprafatd de maximum 20% din
suprafata construitd desfasurata a cladirilor, cu conditia situarii acestora in afara zonelor
construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin
(4) al legii nr. 50/1991, actualizata.

In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admis& realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor.

e) Aspectul exterior al constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al
zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
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3.3.1. PARCAJE:

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor

necesare conform destinatiei cladirii:

¢ in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se
solicita autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de
servitute.

e pe o alta parcela aflata la o distantd de maxim 500 m de imobilul deservit, achizitionata
sau inchiriata in acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabileste
faptul ca spatiilor de parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata
existentei imobilului deservit;

e prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de parcare
existente sau in curs de realizare

e prin participarea investitorului la amenajarea de parcari publice in zone invecinate
imobilului vizat, in cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un
numar de locuri de parcare direct proportional cu sumele investite de acesta.

b) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, cf. Regulamentului privind asigurarea nr. minim de
locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta, astfel:

0 locuinte individuale/ colective

Art 13.1 - - 1 loc de parcare / pe unitate locativa cu suprafata construita de maxim 100,00
mp.;

Art 13.2 - - 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata construita mai mare
de 100,00 mp.;
Minim 60% din totalul locurilor de parcare pentru locuinte vor fi prevazute in spatii acoperite. La
locurile de parcare calculate conform pct.13.1 si 13.2 se va adauga un supliment de 10% pentru
vizitatori;

0 Art 4 - birouri - 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utila;

0 Art 5 - comert - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp. din S.C.D. utila;

0 Art 5 - servicii - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp. din S.C.D. utila;

0 Art 6 - alimentatie publica - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp. din S.C.D. utila;

0 pentru alte functiuni - conform Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de

parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta.

3.3.2. SPATII VERZI 1 PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996,
cu modificarile ulterioare.

In cadrul prezentei documentatii, suprafetele din interiorul parcelelor proprietate
privata/ juridica destinate amenajarii de circulatii si spatii verzi in procent cumulate
de 21% - 40% din suprafata zonei de studiu P.U.Z. se vor reglementa cf. studiilor
aferente proiectului prezent cat si cf. solutiilor de specialitate-arhitectura privind mobilarea
urbana si functionala a imobilelor ce au demarat documentatia respectand Regulamentului
privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti,
arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrative
al jud. Constanta aprobat prin H.C.J.C. nr.152/ 2013.
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3.3.3. IMPREJMUIRI:

In conditile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri:

e imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

e imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 50 cm
inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 m.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi
limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand
aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public
(garduri prefabricate din beton).

4.1.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:

e functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
regimul de construire;
e inaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor requlamentului si,
deci, este necesara incadrarea terenului in altéd zona de reglementare.

4.1.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adauga doua criterii de diferentiere a
prevederilor regulamentului:
o situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente istorice si
arhitectural - urbanistice;
e situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definitda conform legii sau studiilor
de specialitate.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 175182,16 mp. (17,50
ha.) , a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarele zone de
reglementare:

ZM1 — Zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si
inaltimi maxime de D+P+10-11 niveluri cu accente inalte

ZA1 — Zona de depozitare, servicii si comert
NOTA: Conditiile de construire pentru fiecare zona functionala sunt detaliate in SECTIUNEA 5.1.

— PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE a prezentului
regulament.
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Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 2.2.
— REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR, a prezentului
regulament, la care se adauga detalii specifice in cele ce urmeaza.

5.1.1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism «PLAN URBANISTIC ZONAL -
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI
FUNCTIUNI CONEXE, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 44985/ 10.01.2017», in suprafata de
175182,16 mp., se afla in intravilanul, respectiv extravilanul municipiului Constanta, stabilit
prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi
prin aprobarea H.C.L.M. nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate
prin H.C.L.M. nr. 31/01.04.1997, H.C.L.M. nr. 144/08.04.2004 si H.C.L.M. nr. 196/07.04.2005.

In teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afla terenuri apartinand domeniului public si privat al
primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Zona
studiata este parte dintr-o zona cu caracter industrial, comercial, de servicii.

Amplasamentul este situat in imediata vecinatate a Bulevardului Aurel Vlaicu, a hypermarket-
urilor Real, Leroy Merlin. De asemenea in proximitate se regasesc si hypermarket-urile Metro,
Carrefour in cadrul incintei Mall Vivo (fost Maritimo).

Vecinatatile sunt reprezentate de zone cu caracter industrial, comercial si de servicii, situate in
lungul Bulevardului Aurel Vlaicu.

Terenurile ce au initiat prezenta documentatie, sunt situate in extravilanul mun. Constanta, cu
deschidere la strada — DN 3C a doua dintre terenuri (PARCELA A 604 / 4 LOT 2, S teren = 37
500 mp., PARCELA A 604 / 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1, S teren = 28 845 mp.), cel de-al treilea
teren fiind identificat prin PARCELA A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2, S. teren = 1 669 mp.
si situat la limita de proprietate cu PARCELA A 604 / 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1, S teren = 28
845 mp.;

in suprafata totala de 68 014 mp. (cf. masuratorilor cadastrale), fiind in proprietatea privata a lui
Apti Orhan conform actelor de proprietate (contract vanzare-cumparare/ act lotizare) autentificat
prin nr. 396/ 04.03.2004 la B.N.P. Boruna Chirata, respectiv nr. 2196/ 14.08.2007 si nr. 2197/
14.08.2007 la B.N.P. Mariana losif.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 179074,82 mp. (17,90
ha.) , a fost impariit, in baza considerentelor anterior mentionate, in urmatoarele zone de
reglementare:

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

CARACTERUL ZONEI

Zona mixta se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate in acceptarea diferitelor functiuni de
interes general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul
arterelor principale si segmente de linearitati formate din diverse categorii de activitati
comerciale, servicii si de productie concreta si abstracta, in lungul principalelor artere de
penetratie in oras si al inelelor exterioare de circulatie. Totodata, zona mixta prelungeste
principalii poli urbani, contureaza mai puternic punctele de concentrare a locuitorilor (zone de
activitati etc.) si completeaza functiunea centrelor de cartier.

11
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ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

CARACTERUL ZONEI

Fasie de teren limitata de Bd. Aurel Vlaicu - la sud si terenuri proprietate privata a persoanelor
fizice/ juridice - la nord;

Zona este cuprinsa in zona de protectie hidrologica a sursei de apa Cismea;

Activitati industriale nenocive, productive de diferite profile, avand in general marimi mijlocii,
servicii si functiuni complementare.

5.1.2. UTILIZARE FUNCTIONALA U.T.R.-uri PROPUSE

UTILIZARI ADMISE :

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

- institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- servicii sociale, colective si personale;

- sedii ale unor organizatji politice, profesionale etc.;

- comert cu amanuntul;

- activitati manufacturiere;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- servicii medicale/ spa;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- sport si recreere in spatii acoperite;

- reprezentanta/ service auto;

- parcaje subterane, la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate - scuaruri;

- locuinte.

ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

- activitati industriale productive si de servicii

- IMM cu profil nepoluant desfasurate in constructii industriale

- distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse

- activitati tertiare pentru zona industriala:

otransporturi

odepozitare comerciala

oservicii comerciale legate de transporturi si depozitare

oanumite activitati comerciale care necesita suprafete mari de teren
olocuinte de serviciu

odotari la nivel de cartier si/ sau oras;

- functiuni acceptate de RAJA (se va solicita aviz), in concordanta cu reglementarile din H.G.
930/2005, cap. VII.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE
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- cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale;

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- se recomanda ca activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte

mai mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel
de fronturi mai lungi de 40 metri;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

- se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sa se
mentina accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetafia existenta, si sa se
respecte cerintele de protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate;

- orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii si normelor in vigoare.

ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii
actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC;

- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu agraveze
poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in
mod permanent sau conform unui orar de functionare specific;

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in
mod permanent sau conform unui orar de functionare specific;

- se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publica, in care se
comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente.

UTILIZARI INTERZISE:

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
- autobaze, statii de intretinere;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
- autobaze, statii de intretinere;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

5.1.3. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR
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1.1. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2.
- Reguli privitoare la forma gi dimensiunile terenurilor si a constructiilor.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect parcelarea terenurilor.

Pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40,0 metri in toate zonele
ce se incadreaza in U.T.R.ZM1 si o suprafata minima de 3000 mp.; tipologia parcelelor fiind
caracterizata de adancimea mare a acestora.

1.2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

o Posibilitatea amplasarii cladirilor pe aliniament se realizeaza conform caracterului zonei.
Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderii drumului DN 3C.

e La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene,
cat si fata de drumul national ce delimiteaza zona studiata — DN 3C.

o Amplasarea cladirilor pe parcela se realizeaza conform Cod Civil actualizat, exceptie
facand cazurile cand alipirea se realizeaza la un calcan existent, si nu este necesar
acordul vecinilor, conform plan situatie.

ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

e Posibilitatea amplasarii cladirilor pe aliniament se realizeaza conform caracterului zonei.

e Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderii drumului DN 3C.

o La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene,
cat si fata de drumul national ce delimiteaza zona studiata — DN 3C.

o Amplasarea cladirilor pe parcela se realizeaza conform Cod Civil actualizat, exceptie
facand cazurile cand alipirea se realizeaza la un calcan existent, si nu este necesar
acordul vecinilor, conform plan situatie.

e Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6.0 metri sau dispuse pe
aliniament in functie de profilul activitati si de normele existente, tinnd cont de
conditionarile si specificatiile anterior mentionate;

o Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare
distantei dintre aliniamente;

1.3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $S1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

o Posibilitatea retragerii cladirilor se realizeaza conform caracterului zonei.

e Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderii drumului DN 3C.
La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene,
cat si fata de drumul national ce delimiteaza zona studiata — DN 3C.
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Amplasarea cladirilor pe parcela se realizeaza conform Cod Civil actualizat, exceptie
facand cazurile cand alipirea se realizeaza la un calcan existent, si nu este necesar
acordul vecinilor, conform plan situatie.

Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 - 10 metri sau vor fi
dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele
existente si tinand cont de conditionarile si specificatiile anterior mentionate;

La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 12.00 metri pe strazi de
categoria |, a ll-a si de 6.00 metri pe strazi de categoria a lll-a.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a
subzonei mixte de o functiune publica izolata, sau de subzona predominant rezidentiala
realizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere
fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 7.0
metri;

ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

Posibilitatea retragerii cladirilor se realizeaza conform caracterului zonei.

Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderii drumului DN 3C.

La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene,
cat si fata de drumul national ce delimiteaza zona studiata — DN 3C.

Amplasarea cladirilor pe parcela se realizeaza conform Cod Civil actualizat, exceptie
facand cazurile cand alipirea se realizeaza la un calcan existent, si nu este necesar
acordul vecinilor, conform plan situatie.

Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 - 10 metri sau vor fi
dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele
existente si tinand cont de conditionarile si specificatiile anterior mentionate;

La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 12.00 metri pe strazi de
categoria |, a ll-a si de 6.00 metri pe strazi de categoria a lll-a.

Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc alte functiuni se
recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

Cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca
acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20.0
metri de la aliniament;

In cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se
invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri;

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

In cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de
construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

1.4. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE
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e Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 6.00
metri, numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura
luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care
necesita lumina naturala

o Amplasarea cladirilor pe parcela se realizeaza conform Cod Civil actualizat, exceptie
facand cazurile cand alipirea se realizeaza la un calcan existent, si nu este necesar
acordul vecinilor, conform plan situatie.

ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT

o Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie
de suprafata si dimensiunile parcelei;

o Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

e Amplasarea cladirilor pe parcela se realizeaza conform Cod Civil actualizat, exceptie
facand cazurile cand alipirea se realizeaza la un calcan existent, si nu este necesar
acordul vecinilor, conform plan situatie.

1.5. CIRCULATII $1 ACCESE
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 2.3.,
a prezentului regulament, Reguli privind asigurarea acceselor obligatorii.

1.6. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.3.,
a prezentului regulament, pct. 3.3.1. Parcaje.

1.7. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2,
a prezentului regulament, pct. d) Inaltimea constructiilor.

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

Hiaxim @dmisibil este D+P+10-11 (55.00 m.)
ZA1 — ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT:
Hmaxim @admisibil este nu mai mult de 20.00 m.

Cota +/- 0.00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale terenului,
existand posibilitatea realizarii unui demisol. Cota +/- 0.00 se va cacula la cota finita interioara a
parterului si va fi diferita de cota de amenajare a terenului CTA.

Este posibila supraetajarea constructiilor de locuit cu repectarea prevederiior HCLM nr.
292/2013, privind aprobarea executarii unor lucrari de constructii la apartamentele situate in
blocuri.

Este permisa supraetajarea constructiilor o singura data, cu un nivel cu suprafata de maxim 20%
din suprafata desfasurata, conform art. 2, alin. (4) din Legea nr. 50/1991, actualizata.

in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor.
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1.8. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2.,
a prezentului regulament, pct. e) Aspectul exterior al constructiilor, la care se adauga
urmatoarele prevederi specifice:

o Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite.

o Nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior.

o Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

e Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi mascate in planul
fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

o Amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului
local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/ 11.11.2010.

1.9. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.1.,
a prezentului regulament, Reguli privitoare la echiparea edilitara.

2.0. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.3.,
a prezentului regulament, pct. 3.3.2. Spalii verzi, la care se adauga urmatoarele prevederi
specifice:

U.T.R. ZM1:

- minim 30% din suprafata terenului (proprietate private a persoanelor fizice/ juridice) este
constituita din spatii verzi, cu respectarea revederilor H.C.L. 152/ 2013;

U.T.R. ZA1:

- pentru P.O.T.=50%, minim 30% din suprafata terenului (proprietate private a persoanelor
fizice/ juridice) este constituita din spatii verzi, cu respectarea revederilor H.C.L. 152/ 2013;

- pentru P.O.T.=90%, minim 10% din suprafata terenului (proprietate private a persoanelor
fizice/ juridice) este constituita din spatii verzi, cu respectarea revederilor H.C.L. 152/ 2013;

o Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii repective conform actelor
normative in vigoare.

o Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor;

o In gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minim 40% din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte;

e Se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele
circulabile ale constructilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;
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o Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si se recomanda
inconjurarea acestora cu un gard viu de 1.20 metri inaltime.

2.1. IMPREJMUIRI

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.3.,
a prezentului regulament, pct. 3.3.3 Imprejmuiri.

5.1.4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, POT - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat
si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

P.O.T. naxim = 60%
ZA1 — ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII SI COMERT
P.O.T. naxim = 50% constructii/ 90% constructii cu platforme

In toate cazurile in care POT existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul regulament,
se poate mentine POT existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucrari de
supraetajare si/sau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul
regulament referitoare la regimul de inaltime, CUT si utilizari admise. Astfel, valoarea existenta a
POT se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta
noile valori maxime propuse. Balcoanele si consolele ce depasesc 3m pe verticala fata de cota
terenului amenajat nu se adauga edificabilului si nu fac parte din calculul POT. Retragerile
prevazute in plansa de reglementari sunt aferente amprentei maxime a parterului, consolele
nefind incluse.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, CUT - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu inal{imea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta
pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,
precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile
exterioare, trotuarele de proteciie.

ZM1 — ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU
DISCONTINUU SI INALTIMI MAXIME DE D+P+10-11 NIVELURI CU ACCENTE INALTE

C.U.T. maxim = 4.0
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ZA1 - ZONA DE DEPOZITARE, SERVICII S| COMERT:

C.U.T. naxim = cf. P.U.Z., dar nu mai mult de 10.00 mc./ mp.

BILANT TERITORIAL

ZONA STUDIU P.U.Z. PROPUS
ZONIFICARE SUPRAFATA
Functiuni mp. %
Zona mixta cu destinatia: birouri,
servicii, comert, locuire, loisir, 75005,03 | 41.88%

agrement, etc.

Zona cu destinatia:
depozitare, productie
nenociva, servicii, comert,
birouri, locuire de serviciu

80887,593| 45.17%

Circulatii carosabile de

interes zonal, local, 10896,80 | 6.085%
municipal, supramunicipal
Circulatie pietonala 4526,01 2 527%

Infrastructura feroviara

(4 perechi de trenuri/ zi) 4972,082 | 2.776%

Terenuri arabile (situate in NOTA: Suprafetele din interiorul
proximitatea caii ferate 2787.305 1.556% parcelelor proprietate privata/ juridica
i : destinate amenajarii de circulatii si

industriale) spatii verzi in procent cumulat de
TOTAL 179074,82 | 100% 21% - ~40% din suprafata zonei de

S = studiu P.U.Z., se vor reglementa cf.
Suma suprafetelor din interiorul  170445,805 -| 21.27% - || studiitor aferente proiectului prezent cat

parcelelor proprietate privata/ 38090,777 | 39.338% | sicf. solutilor de specialitate-arhitectura
juridica destinate amenajarii de privind mobilarea urbana si functionala a
circulatii si spatii verzi, raportate imobilelor ce au demarat documentatia

. . respectand Regulameniul pentru Spatii
la suprafata zonei de studiu P.U.Z. verzi aprobat prin H.C.J.C. nr.152/ 2013.

U.T.R. -uri PROPUSE SI INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

UTR. |[S.(mp) | POT. | CUT. RH. (m.)| S.c.(mp.) S.d.(mp.)

M1 |75005,03] 60% 4.0 el N0 X420 45003,018 {300020,12 mp.
0, 0 404437965~ 242662779 Wip .-

ZA1 B0887,593 50%-90% [10.00 mc./mp| 20,00 m. 198507 | 436797 948

854468145 - R mp.-

TOTAL 155892’”82 i 117801.843 1436792948

Suprafetele de spati verzi ZM1 - S.spatii verzi min./ S. teren= 30% din suprafata terenului

minime pentru fiecare lot ce

fac parte din U.T.R.: ZA1 - 8. spatii verzi min/ 8. teren= 10% din suprafata terenului

NOTA: U.T.R. -uri PROPUSE S! INDICATOR!I URBANISTICI PROPUSI asupra
terenurilor proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice.

*NOTA_ % SPATII VERZI cu respectarea prevederilor H.C.L. 152/ 2013:

U.T.R. ZM1= 30% minim din suprafata terenului (proprietate private a persoanelor fizice/ juridice)
este constituita din spatii verzi

U.T.R. ZA1= 10% minim din suprafata terenului (proprietate private a persoanelor fizice/ juridice)
este constituita din spatii verzi
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Amplasamentele ce au generat P.U.Z. :

PARCELA A 604/4LOT 2 S teren = 37 500 mp
CAD 110019 - teren extravilan arabil cu destinatia terenuri cu destinatie agricola (TDA )
conform contract de vanzare-cumparare nr. 396 din 04.03.2004

PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/11 LOT 1 S teren = 28 845 mp ( acte )
30 934 mp ( masuratori )

CAD 102384 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2196 din 14.08.2007

PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren= 1669 mp
CAD 102397 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2197 din 14.08.2007

prezinta urmatorii indicatori urbanistici:

P.O.T. max. propus= 60%
C.U.T. max. propus= 4.0
R.H. propus= D+P+10-11 (55,00 m.)
Functiuni: Mixte — birouri, servicii, locuinte, loisir, agrement, etc.
1."Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate
fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire. “
2.Initiator PUZ: APTI ORHAN, initiatorul documentatiei de urbanism nu solicita intrarea in
legalitate pentru terenurile aferente situat in extravilanul mun. Constanta, in proximitatea
Bd. Aurel Vlaicu, a hypermarket-urilor Real si Leroy Merlin, cu deschidere la DN3C, situate
pe parcelele:

e PARCELA AG604/4L0T2

e PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2[1 LOT 1

e PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2

3.CUT-ul propus este mai mic sau egal decat 4.

5.1.5. INTERDICTII TEMPORARE SAU DEFINITIVE

Zona de studiu a prezentei documentatii presupune in proximitatea Bd. Aurel Vlaicu si a
DN3C, trasee ale conductelor de alimentare cu apa (aductiune), ale L.E.A. (1.T. si M.T.)
si ale conductelor de refulare. Totodata se regaseste si zona de protectie hidrogeologica.
De asemenea limitrof zonei studiate, in N-E, se prezinta o linie C.F. ce prezinta 4 perechi
de trenuri pe zi.

Astfel se fac urmatoarele recomandari:

a) Deoarece traseul exact al conductelor L.E.A. este dificil de precizat la nivelul P.U.Z.
(sc. 1:2000), este necesar ca amplasarea constructiilor pe loturi sa se faca numai pe
baza avizelor institutilor de specialitate avizate conform legii (S.C. RAJ.A SA,
ELECTRICA S.A,, etc.).
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b) Se interzice construirea pe suprafetele proprietate private a persoanelor fizice/
juridice, afectate de extinderea amprizei DN3C, si de amenajarea intersectiilor (unde/
daca este cazul).

c) Pe loturile din configuratia actuala se va putea construi pe baza de autorizatie directa
de construire, atata vreme cat prezentul regulament nu impune alte conditii pentru
U.T.R.-ul in care se incadreaza lotul.

d) Construirea pe terenuri rezultate din comasarea/ reparcelarea loturilor din configuratia
actuala, se va face exclusiv pe baza de documentatie de urbanism de detaliu (P.U.D.).

e) Se interzice construirea in zona de siguranta a liniei C.F. (20,00 m. din ax, stanga-
dreapta); pentru construirea in zona de protective a liniei C.F. (100,00 m. din ax,
stanaga-dreapta) se va solicita avizul S.N.-C.F.R.; aceasta este o reglementare valabila,
exclusiv pe perioada existentei liniei C.F. catre Navodari.

In ceea ce priveste_zona de protectie hidrogeologica, se respecta indicatiile cf. H.G. nr.
930/ 2005:

Art. 19. (1) In perimetrele de protective hidrogeologica masurile de protective au drept
scop pastrarea regimului de alimentare a acviferelor cat mai aproape de cel natural,
precum si evitarea poluarii apelor subterane si a lacurilor si nhamolurilor terapeutice cu
substante radioactive si cu substante periculoase si prioritar periculoase prevazute in
anexa A la Programul de eliminare treptata a evacuarilor, emisiilor si pierderilor de
substante prioritar periculoase, aprobat prin H.G. nr. 351/ 2005.

(2) In cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor a
tuturor lucrarilor situate in perimetrele de protective hidrogeologica, se vor lua in
considerare posibilele efecte ale acestor lucrari asupra captarilor de ape subterane si a
lacurilor si namolurilor terapeutice, impunandu-se toate masurilede precautie necesare
pentru prevenirea poluarii acestora cu substante greu degradabile sau nedegradabile,
precum si pentru prevenirea sau compensarea modificarilor semnificative a regimului de
regenerare a resurselor de apa exploatate.

Art. 20 (1) Pentru toate lucrarile si activitatile de pe terenurile situate in perimeter de
protective hidrogeologica este necesara evaluarea impactului asupra mediului in cadrul
procedurii de reglemntare din punct de vedere al protectiei mediului.

(2) Studiul de evaluare a impactului asupra mediului trebuie sa prevada toate masurile
necesare pentru prevenirea patrunderii oricaror substante poluante greu degradabile sau
nedegradabile in apele subterane sau in lacurile si namolurile terapeutice, masuri ce vor
constitui conditii impuse prin actul de reglementare.

Amplasamentele ce au generat P.U.Z. :
PARCELA A 604 /4 LOT 2 S teren = 37 500 mp.

CAD 110019 - teren extravilan arabil cu destinatia terenuri cu destinatie agricola (TDA )
conform contract de vanzare-cumparare nr. 396 din 04.03.2004

PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/11 LOT 1 S teren = 28 845 mp. ( acte)
30 934 mp ( masuratori )

CAD 102384 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2196 din 14.08.2007
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PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren= 1669 mp.

CAD 102397 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2197 din 14.08.2007

*** NU SE REGASESC IN ZONELE DE PROTECTIE ALE L.E.A./ CONDUCTELOR DE
ALIMENTARE/ REFULARE.

Intocmit,
Urb. Loredana-lonela PAVALUC

Verificat,
Urb. Alexandru BAJENARU

Sef proiect,
Arh. Mihai STEBINGAR
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