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MEMORIU TEHNIC

‘ .01  Denumirea obiectului de investitii
“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATA DE BULEVARDUL
MAMAIA, STRADA ION LAHOVARI, STRADA CALARASI, STRADA GENERAL
MANU.”

‘ .02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.D.-ul ‘
CONSTANTA, BULEVARDUL MAMAIA, nr. 49

‘ .03 Titularul investitiei ‘
S.C. ARKAS SHIPPING & TRANSPORT S.A. — SUCURSALA CONSTANTA
si MOROIANU MIHAIL- EDUARD

‘ 1.04  Beneficiarul investitiei ‘
S.C. ARKAS SHIPPING & TRANSPORT S.A. - SUCURSALA CONSTANTA
(S.C ARKAS DENIZCILIK VE NAKLIYAT ANONIM SIRKETI), S.C. ARKAS
DACIA S.R.L., MOROIANU MIHAIL - EDUARD, MOROIANU DANIELA
PRIN: S.C. ROMAR SHIPPING & TRANSPORT S.R.L.

‘ 1.05 Elaboratorul documentatiei ‘
S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. — CONSTANTA

tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

‘ 1.06 Sef proiect ‘
Urb. Alexandru Bajenaru

‘ .07 Faza proiect ‘
PLAN URBANISTIC ZONAL

‘ 1.08 Numar proiect ‘
162/ 2017

‘ .08 Cadru legislativ privind protectia mediului ‘

HOTARARE Nr.1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii
de mediu pentru planuri si programe, actualizata;

Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005, actualizata;
ORDIN Nr.117 din 2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;
Ordonanta de Guvern Nr.57/29.06.2007 — Regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare,
actualizata.
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Scopul prezentei documentatii consta in modificarea reglementarilor urbanistice aprobate
pentru amplasamentul situat pe bd. Mamaia, nr. 49. Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001,
se va studia unitar si coroborat o zona mai mare ce va face studiul documentatiei de urbanism si
va fi delimitata astfel:

- La nord-est: Strada General Manu
- La nord-vest: Strada Calarasi

- La sud-est: Bd. Mamaia

- La sud-vest: Strada lon Lahovari

Prin Planul urbanistic zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea amplasamentului, Tnaliimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului
(C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Amplasamentul studiat, ce a generat prezenta documentatie, are o suprafata totala de
575,00 mp. conform acte si 587,00 mp. conform masuratori si este format din teren identificat cu
N.C.216500 in suprafata de 332,00 mp. conform masuratori si teren identificat cu N.C.216806 in
suprafatd de 243,00 mp. conform acte si 255,00 mp. conform masuratori, asa cum sunt
mentionate si in fisa actului de proprietate si planul de amplasament si delimitare a corpului de
proprietate.

Suprafata zonei studiate este de aproximativ 1,23ha, iar coordonatele stereo '70 aferente
acesteia sunt urmatoarele:
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INVENTAR DE COORDONATE
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 70
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Municipiul Constanta este localizat in judetul Constanta in extremitatea de sud-est a
Romaniei, pe coasta Marii Negre. Municipiul se Tnvecineaza cu orasele Navodari si Ovidiu la
nord, cu comuna Agigea la sud (cu aceste trei localitati fiind lipit), orasul Murfatlar si comuna Valu
lui Traian la vest, orasul Techirghiol si comuna Cumpana la sud-vest si Marea Neagra la est.

Constanta este impartita in cartiere traditionale precum Anadolu, Tabacaria, Brotacei, Faleza

Nord, Coiciu, Palas, Medeea, Bratianu, Centru, Peninsula, Agigea sau Viile Noi, la care s-au
adaugat cartiere sau subdiviziuni noi precum Tomis I, Il, Il si Nord, Abator, etc.
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Terenul ce a generat prezenta documentatie, in suprafata totala de 575,00 mp. conform acte
si 587,00 mp. conform masuratori, este format din:

o teren identificat cu N.C.216500 in suprafata de 332,00 mp. conform masuratori si

o teren identificat cu N.C.216806 in suprafatd de 243,00 mp. conform acte si 255,00 mp.

conform masuratori.

Acesta este situat in intravilanul Municipiului Constanta, in proximitatea Spitalului Clinic
Judetean de Urgenta Constanta si prezinta deschidere de 12,45 metri catre Bulevardul Mamaia
conform planului de amplasament si delimitare a imobilului.

Imobilul propus pentru studiu este situat in sit urban " cod "CT Il - s- B - 02820, poz. 484 la
Jud. Constanta in LMI 2010, intrand astfel sub incidenta legii ca zona protejata.Suprafata zonei
propuse pentru studiu include terenurile cuprinse intre strada BULEVARDUL MAMAIA, STRADA
ION LAHOVARI, STRADA CALARASI si STRADA GENERAL MANU.

Imobilul care face subiectul investitiei private are urmatoarele vecinatati conform extrasului de
cadastru:

La nord-est: vecin nr. cadastral 239249 si vecin proprietate privata;

La nord-vest: vecin nr. cadastral 236435 si vecin proprietate privata;
La sud-est: Bd. Mamaia (l.E. 236653);

La sud-vest: vecin nr. cadastral 244719 si vecin proprietate privata.
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Managementul deseurilor nu este considerat o disfunctionalitate pentru planul de fata,
deoarece se vor lua toate masurile necesare pentru colectarea si depozitarea in conditii
corespunzatoare a deseurilor generate in perioada de realizare a proiectului si de a se asigura ca
operatiunile de colectare, transport, eliminare sau valorificare sa fie realizate prin firme autorizate
pentru defasurarea acestor tipuri de activitati.

Accesul auto. Accesul auto in incinta amplasamentului ce a generat P.U.Z. se face direct din
Bulevardul Mamaia.

Circulatia pietonala. Circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele aferente strazilor
existente.

Accesurile auto si pietonale vor fi asigurate din circulatiile existente in zona de studiu, fara
incomodarea circulatiei publice ori a accesului vecinilor la proprietatile acestora.

Drumurile interioare si locuri de parcare. Locurile de parcare necesare se vor amenaja in
interiorul proprietatii private, asigurand astfel necesarul conform normelor legal aprobate, tinand
cont de H.C.L. 113/2017 regulamentul privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
Lucrérile de constructii si amenajéri autorizate, pe raza Mun. Constanta, actualizat.

Reteaua de cai ferate. Nu este cazul.

Retele de utilitati. In prezent, terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism prezinta
retele de utilitati, la care se poate realiza ulterior bransamentul (alimentare cu apa, canalizare,
energie electrica, gaze naturale, alimentare cu energie termica).

Amplasarea unor constructii si terminale. Nu este cazul.

Managementul deseurilor. Acest aspect nu este considerat o disfunctionalitate pentru
planul de fata, deoarece se vor lua toate masurile necesare pentru colectarea si depozitarea in
conditii corespunzatoare a deseurilor generate in perioada de realizare a proiectului si de a se
asigura ca operatiunile de colectare, transport, eliminare sau valorificare sa fie realizate prin firme
autorizate pentru desfasurarea acestor tipuri de activitati.

Trafic de pasageri si siguranta acestuia. Nu este cazul.

B
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Tn zona studiatd nu s-au identificat lucrari aprobate cu privire la protectia mediului.

Prezenta documentatie analizeaza si stabileste reglementarile specifice pentru amplasarea si
realizarea obiectivului de investite “ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA
DELIMITATA DE BULEVARDUL MAMAIA, STRADA ION LAHOVARI, STRADA CALARASI,
STRADA GENERAL MANU”, amplasat in judetul Constanta, Municipiul Constanta, Nr.49, zona
Spitalul Clinic Judetean de Urgenta Constanta, in urmatorul context:

a. Cadru legal
Privind reglementarile impuse de normativele in vigoare specifice domeniului de investitii,
de prevederile reglementarilor urbanistice in domeniu, acte normative cu implicatii asupra
dezvoltarii urbanistice si economice a zonei in conformitate cu:

* Certificatul de Urbanism Nr.3765/12.12.2017,

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

* PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru terenul situat pe Bd. Mamaia, nr. 49, aprobata
prin H.C.L. 513/23.12.2004;

* Ordinul Nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
Nr.350/2001 pivind amenajarea teritoriului Si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

* H.C.L. 113/2017 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, actualizat;

* H.C.J.C. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al jud. Constanta;

* Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor (nr. 50/1991, republicata, actualizata);

* Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996), republicata, actualizata;

* Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995), cu modificarile si completarile
ulterioare republicata, actualizata;

*Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005,
actualizata;

*Legea privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998),
actualizata;

+ Codul civil, actualizat;

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

*H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta.

« HOTARARE Nr.1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii
de mediu pentru planuri si programe, actualizata;

*Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005,
actualizata;

* ORDIN Nr.117 din 2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

* Ordonanta de Guvern Nr.57/29.06.2007 — Regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare,
actualizata.
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b.

Solicitari ale temei program
Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea

investitiei ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATA DE BULEVARDUL
MAMAIA, STRADA ION LAHOVARI, STRADA CALARASI, STRADA GENERAL MANU, prin
care investitorul propune amenajarea unui complex de birouri integrat in tesutul existent din punct
de vedere functional, volumetric, peisagistic, avand in vedere o dezvoltare echilibrata si durabila a
zonei. Tmpreuna cu realizarea acestei investitii se vor crea si noi locuri de munca, necesare
pentru cresterea economica si sociala a municipiului. Investitia va fi realizata exclusiv din fonduri
proprii, fara implicarea autoritatii publice locale.

C.

Lucrari propuse

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut ca fundament

urmatoarele:

e Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in
concordanta cu valorile si aspiratiile beneficiarului;

e Asigurarea accesului la infrastructuri;

o Utilizarea eficienta a terenurilor;

¢ Reglementarea retragerilor fata de limitele laterale si posterioare ale terenului.

Zonificare functionalad — Reglementari, indici urbanistici propusi

Zona de studiu, in suprafatd de aproximativ 1,23 ha presupune ca zona de reglementare
ZONA MIXTA (M) caracterizata printr-o flexibilitate in acceptarea diferitelor functiuni de
interes general si public. Totodata, aceasta vine in completarea vecinatatilor ce au ca
functiune predominanta locuirea individuald/ colectiva, contureaza mai puternic punctele
de concentrare a locuitorilor si completeaza functiunea centrelor de cartier.

Zona mixta (M) care cuprinde urmatoarele subzone de reglementari:

M1 — SUBZONA MIXTA CU REGIM DE INALTIME MAXIM P+2E;

M2 — SUBZONA MIXTA CU REGIM DE INALTIME MAXIM P+4E+M (H.maxim cornisa =
22,00 metri);

M3 — SUBZONA MIXTA CU *REGIM DE CONSTRUIRE COMPACT, SITUATA DE-A
LUNGUL UNEI ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE LA NIVEL MUNICIPAL.

*regim de contruire compact = densitate mare a fondului construit/ cvartal/ insula parcelar.

e UTILIZARI ADMISE — M1

- sedii ale unor companii si firme, proiectare, cercetare, expertizare, consultantad in diferite
domenii si alte servicii profesionale;

- birouri/sedii ale unor organizatii profesionale;

- comert cu amanuntul;

- servicii sociale, colective si personale;

- locuinte colective mici;

- locuinte unifamiliale;

- parcaje la subsol/sol.

e UTILIZARI ADMISE — M2+M3

- institutii, servicii si echipamente publice la nivel de zona si de cartier;

- sedii ale unor companii si firme, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite
domenii si alte servicii profesionale, sedii bancare;

- birouri/sedii ale unor organizatii profesionale;

- comert cu amanuntul;,

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.;

- servicii sociale, colective si personale;

- locuinte colective mici/medii;
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-locuinte unifamiliale (admise in cazul in care constructile sunt deja edificate anterior
documentatiei P.U.Z.);
- parcaje la subsol/sol.

¢ INDICATORI URBANISTICI MAXIM ADMISI - M1

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

-R.H. maxim admis = P+2E (H. maxim cornisa = 13,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

-P.O.T. maxim = 54%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

-C.U.T. maxim= 1.62 mp./A.D.C.

¢ INDICATORI URBANISTICI MAXIM ADMISI — M2

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

-R.H. maxim admis = P+4E+M (H. maxim cornisa = 22,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

-P.O.T. maxim = 69,83%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

-C.U.T. maxim= 2.00 mp./A.D.C.

¢ INDICATORI URBANISTICI MAXIM ADMISI - M3

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

-R.H. minim admis = P+2E (H. minim cornisa = 13,00 metri)
-R.H. maxim admis = P+4E+M (H. maxim cornisa = 22,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

-P.O.T. maxim = 54%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

-C.U.T. maxim1.62 mp./A.D.C.

¢ LOCURI DE PARCARE - M1+M2+M3:

Numar locuri de parcare asigurate pe lot — conform H.C.L. nr. 113/ 2017 Regulamentului
privind asigurarea numdarului minim de locuri de parcare pentru lucréarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza Mun. Constanta, actualizat.
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e SPATII VERZI - M1+M2+M3:

Suprafata spatiilor verzi asigurate pe lot — conform H.C.J.C. nr. 152 / 2013
Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numaérului minim
de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al Jud. Constanta.

Imobilul ce a generat prezenta documenatie, proprietate privata a beneficiarului S.C.
ARKAS SHIPPING & TRANSPORT S.A. - SUCURSALA CONSTANTA (S.C ARKAS
DENIZCILIK VE NAKLIYAT ANONIM SIRKETI), presupune urmatoarele reglementari:

P.O.T. maxim = 69,83%;

C.U.T. maxim = 2.00 mp./A.D.C.;

Functiune propusa — birouri;

Regim de inaltime maxim propus — P+4E+M;

Numar locuri de parcare asigurate pe lot — conform H.C.L. Nr.113/27.04.2017;
Numar spatii verzi asigurate pe lot — conform H.C.J.C. 152/2013.

Amplasamentul studiat face parte din subzona M2 - subzona mixta cu regim de
inaltime maxim P+4E+M, pentru care sunt prevazute urmatoarele reglementari
urbanistice:

UTILIZARI ADMISE

- institutii, servicii si echipamente publice la nivel de zona si de cartier;

- sedii ale unor companii si firme, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite
domenii si alte servicii profesionale, sedii bancare;

- birouri/sedii ale unor organizatii profesionale;

- comert cu amanuntul;,

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.;

- servicii sociale, colective si personale;

- locuinte colective mici/medii;

- locuinte unifamiliale (admise in cazul in care constructiile sunt deja edificate anterior
documentatiei P.U.Z.);

- parcaje la subsol/sol;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- R.H. maxim admis = P+4E+M (22,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- P.O.T. maxim = 69,83%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- C.U.T. maxim= 2.00 mp./A.D.C.

Reglementarile aferente imobilului ce a generat prezenta documentatie respecta indicatorii
urbanistici conform P.U.D. aprobat prin H.C.L. 513 din 23.12.2004.
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BILANT TERITORIAL

ZONA STUDIU P.U.Z. PROPUS
ZONIFICARE SUPRAFATI\
PROPUSA mp. %
M1 2399,9992 | 19,41%
M2 587,0000 |  4,75%
M3 6095,9696 | 49,29

CIRCULATIE PIETONALA 13722452 | 11,10

CIRCULATIE CAROSABILA 1910,7860 | 15,45

TOTAL 12366,0000, 100%
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CRESTERE P.O.T. si C.U.T. cu 20% conform
Legii 350/2001, Art.32, pentru zonele M1 si M3.

Pentru spatiile verzi si spatiile plantate se vor respecta prevederile H.C.J.C. Nr.152/2013 -
Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
Jud. Constanta.

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificariile si completariile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.D. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.37 /N/ 08.06.2000.

Amplasamentul studiat prin P.U.Z. face parte din intravilanul Municipiului Constanta,
SUBZONA ZRL 2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate
in interiorul perimetrelor de protectie, conform P.U.G. Mun. Constanta, pentru care sunt
prevazute urmatoarele reglementari urbanistice:

o [
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SUBZONA ZRL 2b - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI CU
MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR DE PROTECTIE

UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

- functiuni complementare locuirii: parcare/ garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina, etc.) in limita a 25% din A.C..

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului
a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel
curent;

- autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este
conditionata de existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii.

UTILIZARI INTERZISE

- functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din aria construita, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si /sau
produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste
5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

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 si spalatorii auto;

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

Precizari suplimentare:

- se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de largire a infrastructurii rutiere
sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv perdele de protectie
precum si in zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea P.U.Z;

- in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile, extinderile si
amenaijarile noi vor fi autorizate in urma P.U.Z. cu regulament aferent.

iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:
o Tnéaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E (H.maxim = 10,00 metri);
o se admite mansardarea cladirilor in conditile Art. 2 (UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI);
o se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in
cazul regimului de construire insiruit sau cuplat;
o inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4,00 metri cu
centrul pe linia cornisei sau streasinei;
o inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
inaltimea imprejmuirii.

- R.H. maxim admis = P+2E (10,00 metri)
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PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
- conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:

- P.O.T. maxim = 35 - 45%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:

- C.U.T. maxim= 1.00 — 1.35 mp./A.D.C.

NOTA: Se admite o crestere cu 10% a P.O.T. si corespunzator a C.U.T., dac& solicitantul
certificatului de urbanism detine o parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre
care cel putin una nu era construibild anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a
realizat in interiorul cladirii o functiune complementara admisa conform Art. 2 (UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI).

Terenul ce a generat prezenta documentatie are prevazute urmatoarele reglementari
urbanistice conform P.U.D. aprobat prin H.C.L. 513/23.12.2004:

UTILIZARI ADMISE

- schimbarea destinatiei parterului si etajului 1 la imobilul P+2E din spatii comerciale in
sediu de banca;

- etajul 2 va pastra functiunea actuala de locuinta unifamiliala;

- pentru noua functiune sunt asigurate 3 locuri de parcare in locul special amenajat in fata
imobilului, adiacent la Bulevardul Mamaia, conform Autorizatiei de Construire nr.
2491/2003.

Caracteristica speciala a zonei in care se incadreaza terenul ce a generat prezenta
documentatie: zona are valoare peisagistica.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

\ - R.H. maxim admis = P+2E

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- P.O.T. maxim = 69,83%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- C.U.T. maxim= 2.00 mp./A.D.C.

Locurile de parcare se vor asigura conform prevederilor H.C.L. nr.113/2017 privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe Municipiul Constanta.

11
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BILANT TERITORIAL
ZONA STUDIU P.U.Z.
ZONIFICARE SUPRAFATA
EXISTENTA mp. %

ZRL2b 8495,9688 68,70%

EXISTENT

HCL 513/23.12.2004 587,0000 4,75%

CIRCULATIE PIETONALA 1372,2452 11,10%

CIRCULATIE CAROSABILA 1910,7860 15,45%

TOTAL 12366,0000 100%

LEGENDA
Limite si parcelar

Limita zona de studiu P.U.Z. aprox. S.=1,23 ha.

Limita amplasament ce a generat
P.U.Z. S.=587,00 mp.

Limita H.C.L. Nr. 513/23.12.2004

Limita subzona U.T.R. cf. P.U.G.M.C. aprobat

HIHHE

Functiuni existente
Zonificare

l:l Locuinte individuale si colective mici cu maxim
P+2 niveluri situate in interiorul perimetrelor de protectie
Circulatii
l:l Circulatie pietonala
i Circulatie carosabila

Amplasamentul studiat ce a generat prezenta documentatie reprezinta proprietatea privata a
lui S.C. ARKAS SHIPPING & TRANSPORT S.A. - SUCURSALA CONSTANTA (S.C ARKAS
DENIZCILIK VE NAKLIYAT ANONIM SIRKETI), conform contract vanzare-cumparare,
autentificat prin incheierea nr. 875 din 07.07.2010 incheiat la BIROUL NOTARILOR PUBLICI
ASOCIATI JOITA BOTEZATU $I HORIA BOTEZATU.

Situatia juridica a terenului situat la adresa Mun. Constanta, Bd. Mamaia, Nr.49 ramane
neschimbata.

Tn limita zonei studiate, circulatia se realizeaza pe:
- Bulevardul Mamaia — ampriza aproximativa de 32,00 metri, sens dublu (3 fire de circulatie
pe sensul de mers si trotuar de 5,00 metri);
- Strada Calarasi —ampriza aproximativa de12,00 metri:
o sens unic dinspre bulevardul Tomis pana la intersectia cu strada General Manu (2
fire de circulatie si trotuar de 3,00 metri);
o sens dublu dinspre intersectia cu Str. General Manu (1 fir de circulatie pe sensul
de mers si trotuar de 2,78 metri);

i
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- Strada General Manu —ampriza aproximativa de 12,00 metri, sens dublu (1 fir de circulatie
pe sens si trotuar de 3,00 metri);

- Strada lon Lahovari-ampriza aproximativa de 13,00 metri, sens unic (2 fire de circulatie pe
sens si trotuar de 3,00 metri).

Amplasamentul studiat ce a generat prezenta documentatie are acces direct din Bulevardul
Mamaia, iar circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele aferente Bulevardului Mamaia.

in zona studiatid exista retele de utilititi (alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale,
energie electrice, alimentare cu energie termica, retele de telecomunicatii).

e HOTARAREA nr.1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evalurii
de mediu pentru planuri si programe, actualizata;

e Legea privind protectia mediului nr.265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005,
actualizata;

e ORDIN nr.117/2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii
de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

e Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;
Ordonanta de Guvern nr.57/29.06.2007 — Regimul ariilor naturale protejate,conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu modificarile si completarile ulterioare,
actualizata.

Functiunea propusa este compatibila cu functiunea predominanta a zonei/ a vecinatatilor si
respecta principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditilor de viatd prin eleiminarea disfunctionalitatilor si asigurarea
accesului la infrastructura;

- utilizarea eficienta a terenului, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlata a zonei construite;

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii
dezvoltarii urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala echilibrata, la protectia
patrimoniului natural si construit, la imbunatatirea conditiilor de viata, precum si la asigurarea
coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii Nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare.

Reglementarile urbanisitce propuse ilustreaza si vin in intdmpinarea tenditelor de
dezvoltare ale zonei.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari
consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana
responsabila din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si
consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului
Constanta aprobat.

Implicarea publicului va fi facutd prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu
punerea la dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
identificarii zonei si a modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toatd perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.
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In faza ulterioard de dezbatere publicd, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de
consultare, se va posta din nou pe site anuntul de consultare pentru o perioada de 25 de zile si se
vor notifica toti locuitorii din arealul P.U.Z.-ului . De asemenea, se va organiza o sedintad de
dezbatere publica stabilita de comun acord in calendarul consultarii si se va face o corespondenta
intre cei interesati, primarie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul procedurii, se va
intocmi raportul informarii si consultarii populatiei, act necesar in vederea aprobarii P.U.Z.-ului de
catre administratia locala.

Investitia privata propusa prin aceasta documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, Tntreaga suma
fiind suportata de proprietarii terenului .

Planul urbanistic zonal va stabili, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si
arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, Tnaltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de
analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege

Tntocmit: Verificat:
Urb. MUNTEANU Marina Urb. BAJENARU Alexandru
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