P.U.Z. STRADA SOVEJA INTERSECTIE CU STRADA BARBU STEFANESCU DELAVRANCEA
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E Limita zona de studiu P.U.Z. S.= 25352,00 mp.

Limita propusa amplasament ce a generat P.U.Z.
cu Nr. cadastral= 231036 S.= 477,00 mp.

pommnnnnnny | imita U.T.R conform P.U.G.M.C. aprobat

pummnnnnnny | imita U.T.R ZRL4-A propus

————— Limita edificabil propus (S.= 383,9806 mp.)

ZRL5 | Denumire U.T.R conform P.U.G.M.C. aprobat

ZRL4-A | Denumire U.T.R propus

Zonificare functionala existent

Locuinte colective medii (P+3-4E) situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

Locuinte colective inalte (P+8-10E) situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

Activitati comerciale
Tarabe si gherete comerciale pe domeniul public
Constructii/ amenajari tehnico-edilitare

Spatii verzi

Spatii verzi degradate si circulatii pietonale utilizate
drept parcare pentru locuintele colective din
proximitate si vizitatori

Activitati comerciale la parterul locuintelor colective

Zonificare functionala propus

Suprafata edifical propus - locuinte colective mici
cu functiuni complementare locuirii (servicii - birouri,
functiuni publice parter - comert, alimentatie publica)

& Spatii verzi amenajate pe lot (S5.=87,6712 mp.)

Circulatii si accesuri existent/ propus

Circulatie carosabila existent

Circulatie pietonala existent

Demarcatie sensuri de mers existent

Delimitare benzi de circulatie carosabila existent

Figurare trasee circulatie carosabila
in intersectie cu sens giratoriu

Trecere de pietoni existent

Sens de mers - circulatie carosabila existent

- Lift parcare subterana propus

Delimitare benzi de circulatie carosabila propus
pentru acces parcare subterana

Ax acces carosabil parcare subterana propus
(raza de giratie= 5,50 metri)

Acces parcare subterana propus

Legenda ridicare topografica

I:l Constructii

Eterra

[ | Imobil ce genereaza PUZ

{1 Aliniamentul cvartal PUZ

48.15 Cota teren
——— Drum

Cale ferata

é/ Lampadar

Stalp electricitate
T Indicator rutier

V" Semafor cale ferata

M Camin retea electrica

© Canalizare

Taluz

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIU P.U.Z. - PROPUS

Suprafete propuse drept
ZONIFICARE SUPRAFATA parcarde amt:natj_ata
FUNCTIONALA mp. To | e
LOCUINTE COLECTIVE MEDII | 4643,68 (16,811%
LOCUINTE COLECTIVE INALTE | 310,56 (1.2249%
ACTIVITATI 466,52 |2.0149%
COMERCIALE

CIRCULATIE RUTIERA (si

constructii aferente/ parcari 8775,77 |34.133%

amenajate)

CIRCULATII PIETONALE 6599,43 |27.064% 914,989
SPATII VERZI 4533,54 |18.661% 382,837
PLATFORMA DESEURI 22,48 (0.0886%

TOTAL 25352,00f 100%

Diferenta de ordinul zecimalelor, dintre total si suma tuturor
suprafetelor zonelor functionale, mai sus enumerate, este din cauza

rotunijiri.

PROCENTUL DE OCUPARE minim pt. SPATIlI VERZI pe lot

SITUATE IN ANSAMBLURI
PREPONDERENT REZIDENTIALE|

(se mentine)

DENUMIRE U.T.R S. | Procent min. spatii verzi cf.
U.T.R. 7 | (mpl) H.C.J.C. 152/ 22.05.2013
SUBZONA MIXTA
22552??;”;3;;?;%‘;‘;;2;5 . cqnstructii financiar-bancare:
LA PARTER (S+P+2E-4E) ZRL4-A 6068.83 min. 60%;
SITUATE IN ANSAMBLURI !
PEEEH%EREE\ELET e  constructii comerciale:
SUBZONA LOCUINTELOR i min. 50%;
COLECTIVE MEDII (P+3E- 4E) ZRL4 B 5460’81
S ot X | ZRL4-C 1115,42/e  plocuri de locuinte:
REZIDENTIALE ZRL4-D 4941,12 min.30%;
COLZSE.ZV(;“.’Q;S‘;‘J('SISE_loE) ZRL5 e  constructii de sanatate:
1126,74

15 mp./pers.;

TOTAL

17712,9

Procentele minimale mentionate , reprezinta raportul dintre suprafata aferenta
spatiilor verzi si suprafata terenului detinuta de investitor/ beneficiar, cu mentiunea
ca investitorul/ beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde pe:

- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente
mentionate in anexa 5 a R.G.U., aprobat prin H.G.R. 525/1996, republicata;

- suprafata fatadelor constructiilor;
- suprafata teraselor/ acoperisului.

SCHEMA EXPLICATIVA a modificarilor indicatorilor urbanistici

EXISTENT

—

PROPUS
—

—

P.O.T.max.=30%;
C.U.T.max.=1.5 mp./ A.D.C,;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

E MENTINE

P.O.T.max.=25%;
C.U.T.max.=2.5 mp./ A.D.C;

R.H.max.= P+10E(33,00 metri);

P.O.T.max.=30%;
C.U.T.max.=1.5 mp./A.D.C;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

.\\\ SE MENTINI‘:.

C.U.T.max.=1.5 mp./ A.D.C.;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

SE I\\ENTINE

P.O.T.max.=30%;
C.U.T.max.=1.5 mp./ A.D.C,;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

P.O.T.max.=25%;
C.U.T.max.=2.5 mp./ AD.C;
R.H.max.= P+10E(33,00 metri);

P.O.T.max.=30%;

P.O.T.max.=30%;
C.U.T.max.=1.5 mp./ A.D.C.;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

crestere

P.O.T.max.=30%;
C.U.T.max.=1.5 mp./A.D.C;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

P.O.T.max.=30%;
C.U.T.max.=1.5 mp./ A.D.C.;
R.H.max.=P+4E(15,00 metri);

SEIMENTINE

P.O.T.max.=36%;
C.U.T.max.=1.8 mp./A.D.C;
R.H.max.=S+P+4E (16,00 metri);

CRESTERE indicatori urbanistici +20% —
Conform Legii 350 din 06.06.2001 privind Amenajarea Existent Propus
Teritoriului si Urbanismul, beneficiarul terenului va putea sa initieze
un Plan Urbanistic Zonal ce va modifica reglementarile urbanistice ZRL4 ZRL4-A

aprobate, in limita majorarii C.U.T. cu maxim 20 % fata de cel

_ P.O.T max.= 30% -> 36% (crestere 20%)
existent. C.U.T. max.= 1.50 -> 1.80 (crestere 20%)
e pt. parcele de colt P.O.T. max. admis= 80%

U.T.R. ZRL4-B/C/D si ZRL5 - SE MENTIN

|ZRL4-B + ZRL4-C + ZRL4-D|

UTILIZARI ADMISE:

e P.O.T. max.= 30%;

UTILIZARI ADMISE:

pentru profesiuni liberale)

e P.O.T. max.= 36%;

INDICATORI URBANISTICI:

e C.U.T.max.=1.5mp./A.
¢ R.H. max.= P+4E(15,00 metri);

INDICATORI URBANISTICI:

e C.U.T.max.=1.8 mp./A.
e R.H. max.= S+P+4E(16,00 metri);

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
e Jlocuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;
e |ocuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o operatiune urbanistica si nu
vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele in proprietate privata;
e se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:

- dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
- cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare exclusiva de
o suprafata plantata minima de teren de 100 mp.;
- se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute de
aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire de 250.0 metri;
- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata, eventual
cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.

e se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare exercitarii de e P.O.T. max.= 25%;
profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;

o utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10 % din totalul e R.H. max.= P+10E (33,00 metri);
apartamantelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari;

e se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de P.U.Z. si regulament aferent aprobate.

D.C;

e locuinte in proprietate privata;
e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;
e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, NOTA: Procentul de ocupare al terenului, coeficientul de utilizare al terenului si regimul de inaltime
locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.
e functiuni complementare locuirii (comert cu amanuntul la parterul constructiilor orientate spre strada, birouri  dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egala cu valoarea maxima stabilita prin regulamentul de

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
o locuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;

e [se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
- dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor;
- cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare exclusiva de
o suprafata plantata minima de teren de 100 mp.;
- se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute de
aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire de 250.0 metri;
- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata, eventual
cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
e se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare exercitarii de - accesul pietonal se realizeaza de pe trotuarele aferente strazilor anterior mentionate;
profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;

D.C;

e J|ocuinte in proprietate privata si locuinte sociale;
o constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

Reglementari si indicatori urbanistici propusi pentru zona studiata:

In limitele U.T.R. ZRL4-A din care face parte amplasamentul care a generat prezenta documentatie de tip PUZ, NU se propun interventii care sa modifice caracterul zonei.

Zonele de reglementare ZRL4-B/C/D (notate astfel pentru o identificare mai usoara) si ZRL5 sunt detaliate la nivelul zonificarii functionale, dar_isi mentin reglementarile
urbanistice aprobate prin P.U.G. al Municipiului Constanta.
e Prin P.U.Z. se propune stabilirea reglementarilor urbanistice detaliate pentru amplasamentul ce a generat studiul, intocmirea P.U.Z. fiind o conditie stabilita prin Planul
Urbanistic General al mun. Constanta pentru construirea de noi locuinte, in cadrul ZRL4.

UTILIZARI ADMISE:

e |ocuinte in proprietate particulara de standard mediu si ridicat;

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si
subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir (eventual piscina
descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

e se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale, servicii si
echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu
atraga un trafic excedentar semnificativ pe strazile de categoria | si Il;

e se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate privata, eventual aferent
locuintei administratorului /portarului angajat permanent.

NOTA: se recomanda elaborarea de P.U.Z. pentru subzonele cu cladiri inalte in vederea stabilirii conditiilor de utilizare
si reconversie functionala a parterului acestora, a delimitarii domeniului public al municipiului, al celui aflat in
proprietatea privata a acestuia si a domeniului privat al asociatiilor de proprietari precum si a modului de organizare a
spatiilor libere comune destinate parcarii /gararii, jocului si odihnei, colectarii deseurilor menajere, spatiilor plantate
etc.

INDICATORI URBANISTICI:

. C.U.T. max.=2.5mp./AD.C;

Reglementari urbanistice propuse aferente lotului ce a generat prezenta documentatie, situat
la adresa str. Soveja, intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea, identificat cu nr. cadastral
= 231036, in suprafata de 477,00 mp.:

e P.O.T. max.= 80%;
e C.U.T.max.=1.8mp./AD.C,;
e R.H. max.= S+P+2E (13,00 metri);

S.c. maxim admisa= 381.60 mp.
S.d. maxim admisa= 858.60 mp.

caracterizeaza constructia si subzona in care se incadreaza din punct de vedere functional. Fiecare

urbanism al P.U.Z.. Nu este necesar ca valorile maximale stabilite sa conduca la posibilitatea unei
constructii de a atinge in mod simultan valorile maxime admise.

e Spatii verzi - se vor respecta prevederile H.C.J.C 152/ 2013; necesarul de spatii verzi
aferente lotului propus pentru functiunea de locuire colectiva cu functiuni complementare este de
min. 30%, reprezentand 143,10 mp. (ce se vor realiza ulterior edificarii constructiei si poate fi
distribuita dupa cum urmeaza: suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si
parcarilor aferente mentionate in anexa 5 a R.G.U., aprobat prin H.G.R. 525/1996, republicata;
suprafata fatadelor constructiilor; suprafata teraselor/ acoperisului.)

e Parcaje si accesuri carosabile/ pietonale:
- imobilul prezinta acces direct din strazile, str. Soveja si str. Barbu Delavrancea;

- accesul carosabil pe teren, se va realiza din str. Soveja (la min. 3,50 metri dupa trecerea de
pietoni), avand o deschdiere propusa de 3,50 metri (acces lift parcare subterana)

Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste in functie de
destinatia si de capacitatea construciiei, cf. Regulamentului privind asigurarea nr. minim de
locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta, cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017 astfel:

e Art. 13 - locuinte semicolective/ colective - a) 1 loc de parcare / pe unitate locativa
cu suprafata utila de maxim 100,00 mp.;
b) 2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafata utla  mai mare de 100,00 mp.;

e Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parcare la fiecare 80 mp. din S.C.D.,
pentru functiuni care nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp.
din S.C.D., pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii
cu publicul);

e Art. 5 - constructii comerciale - ¢) min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D.
utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu
suprafata utila mai mare de 50 mp.;

d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de nr.-ul total de locuri de
parcare (asa cum e prevazut la art.5, lit. b) ;

e Art. 6 - constructii cu functiunea de alimentatie publica - a) 1 loc de parcare/ 4
locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata utila a salii de
consumatie);

b) Nu ste obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a salii
de consumatie mai mica de 25 mp.;

e Art. 8 - constructii culturale - a) nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare
pentru spatii cu suprafata utila mai mica de 50 mp.;

b) se va asigura min. 1 loc de parcare pentru spatii cu suprafata utila intre 50 mp.-150
mp.;

c) pentru spatiile cu suprafata utila mai mare de 150 mp. se va asigura min. 1 loc de
parcare pentru fiecare 50 mp. din suprafata utila totala;

e Art. 9 - constructii de invatamant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre
didactice;

e Art. 10 - constructii de sanatate - a) se vor aplica normativele specifice in cazul
spitalelor si statiilor de salvare;

b) policlinici, clinici de specialitate, se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp. din S.C.D.;

C) cresa, cresa speciala, se va asigura 1 loc de parcare la 10 angajati, dar nu mai putin de
3 locuri de parcare;

f) celelalte functiuni, se va asigura 1 loc de parcare pentru fiecare 10 persoane angajate.

o Art. 11 - constructii sportive - conform detalierii aferente H.C.L. 113/ 27.04.2017;

e Art. 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru
persoanele cu dezabilitati locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare;

Vecinatati ale terenului ce a generat prezenta
documentatie:

° NORD si NORD-EST - trotuar str. Barbu

Delavrancea si trotuar

EST - trotuar str. Soveja

SUD - teren Primaria Mun. Constanta bloc
40A

° VEST - teren Primaria Constanta bloc 40B

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.

Initiator P.U.Z.: IACOB RAZVAN, pentru a accentua
faptul ca initiatorul documentatiei de urbanism nu

SECTIUNE A - A'

constructie existenta P+4E (16,00 metri)
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OBIECTIV:

P.U.Z.
ZONA DELIMITATA DE STR. SOVEJA
INTERSECTIE CU STR. BARBU STEFANESCU
DELAVRANCEA

ADRESA OBIECTIV:

Mun. Constanta, Str. Soveja intersectie cu Str. Barbu Delavrancea, Jud. Constanta|

BENEFICIAR:

IACOB RAZVAN CRISTIAN

PROIECTANT GENERAL:

15.200-30

solicita intrarea in legalitate pentru terenul aferent:

e  C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decat
patru.

e  C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decat
C.U.T. aprobat +20%.
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SCARA:
Pavele autoblocante Pavele autoblocante Eor(:iurtl' 2(;8( 2i°5m’ bitot” Ccllzé }150 pavele autoblocante 1-500
Strat nisip, 10cm Strat nisip, 2cm undatie 30 x 15¢m, beton Strat nisip, 10cm =
Pamant compactat e Lk FORMAT PLANSA :

Pamant compactat

Piatra sparta 0-63, 20cm
Pamant compactat

Pamant compactat

AO (118,9 x 84,1 cm)

PLANSA NR.:

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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CONSTANT,  ROMANIA

\”@

g PRIMARIA MUNICIPIULUT CONSTANTA
‘ DIRECTIA URBANISM
e ls

'té! JUDETUL CONSTANTA

ANTA

COMST,

SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA ROMAAI\rI!A
1918-2018 JTORIM [MPHEUNA

Nr. R 63593 / 24.05.2018

CATRE, }
IACOB RAZVAN
Constanta, str. Razboieni nr. 100-102

In atentia SC Masstudio SRL - urb. Loredana P&véluc

Prin prezenta, va transmitem punctul de vedere exprimat de Comisia tehnica de

urbanism si amenajarea teritoriului ntrunitd in baza HCL nr. 283/30.09.2016, in sedinta
din data de 22.05.2018, urmare analizarii documentatiei de urbanism PUZ - str. Soveja
intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea, prezentata in vederea emiterii acordului
pentru consultare publica:

se solicitd reorganizarea zonei studiate in vederea aplicarii unitare a reglementarilor
propuse pentru un UTR la nivelul parcelelor componente;

se va reduce edificabilul propus pentru terenul care a initiat documentatia de
urbanism astfel incadt sa nu depdseasca alinierea blocurilor vecine situate in str.
Soveja nr. 104-106, iar regimul maxim de indltime exprimat in metri sa se alinieze
la cota planseului peste parter a constructiilor existente alaturate;

utilizarea spatiala si functionald a terenului care a initiat planul urbanistic va pune in
valoare imaginea urbana a intersectiei in sensul completarii cu functiuni compatibile
functiunii preponderent rezidentiale care sunt mai slab reprezentate in zona si
amenajarea de spatii plantate;

plansa reglementari urbanistice va contine informatii referitoare la profilele
caracteristice ale circulatiilor publice existente si propuse, in vederea ilustrarii
capitolului modernizarea circulatiei, conform prevederilor Ordinului MLPAT nr.
176/N/2000, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadrul al
Planului urbanistic zonal:

Plansa tari urbanistice - zonificare
La ateeas scara cu plansa situaties 2xstente. cuprinzand
Unoastere oretuate din plansa situatier existente
Lodirecin brote ete )
N irea ciculanel (straze mentinute, strazi larane  strazn nol,
(4 ! G i f NVET Qe INersest sensur uhre &0
tum mentinute . functiunl propuse)
10 ol enty ireabitare urbana comuoplexa sCctumiban de
nuriter de patremaoniu, o Irea onaulli not

Cillarea lor verzi interdicth temporare
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e se va prezenta o propunere de mobilare pentru lotul care a initiat documentatia de
urbanism, in vederea evidentierii modului de organizare a incintei (amenajare spatii
plantate, retrageri, etc.), precum si a accesului auto si pietonal din circulatiile
publice existente si propuse;

e se va prezenta planul anexa la avizul RAJA nr. 3116/12.03.2018;

e se va prezenta avizul Radet nr. B 13393/19.08.2016 in integralitatea lui, precum si
planul anexa la acesta;

» se va completa documentatia cu actul administrativ al autoritatii competente pentru
protectia mediului - decizia finala;

» studiul de insorire prezentat va fi verificat la cerinta igiend, sénatate, mediu, asa
cum este solicita prin certificatul de urbanism nr. 863/2016;

e se va prezenta dovada achitarii taxei de avizare la Comisia de specialitate nr. 2
in valoare de 15 lei;

 documentatia intocmita pe suport topografic actualizat, vizat OCPI, wva fi
prezentata in doua exemplare pe format de hartie si un exemplar pe CD (format
*.pdf si format editabil).

Arhitect Sef, /| _—

urb. Mi-haﬂ#mﬁfl% rache

Inspector, —
Cristi §tamat
N
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DIRECTIA URBANISM
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

Subiect:

Raspuns la punctul de vedere nr. R63593/ 24.05.2018, exprimat de Comisia Tehnica de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului intrunita in baza HCL nr.283/ 30.09.201 6, in sedinta din
data de 22.05.2018, urmare a analizarii documentatiei de urbanism PUZ - str. Soveja
intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea, prezentata in vederea emiterii avizului
arhitectului sefconform numarului de inr. egistrare nr.63593/ 16.04.2018.

Subsemnatul IACOB RAZVAN si subscrisaS.C. MAS STUDIO S.R.L., elaborator al
documentatiei de tip P.U.Z. “ Str. Soveja intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea a
unui imobil cu regim de indltime P+2E, cu destinatia de locuinte cu spatiu comercial la parter in
Constanta ”, prin reprezentant arhitect Mihai Stebingar, in calitate de proiectant al
proiectului anterior mentionat, raspundem prin prezenta la solicitarile dumneavoastra cuprinse in
punctul de vedere al Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului emis nr. R63593/
24.05.2018 si va solicitam :

- sa constatati ci documentatia intocmiti si depusi indeplineste din punct de vedere tehnic
toate conditiile previazute de lege pentru emiterea avizului favorabil si aprobarea PUZ in
vederea construirii acestui imobil

-sa analizati propunerile privind noua functiune, regimul de iniltime, indicii urbanistici
propusi, elementele de interes public, raportat la caracterul zonei, tendintele de dezvoltare,
dimensiunea parcelei si a investitiei propusesi sa propuneti spre avizare in vedereaemiterii
un aviz favorabil pentru aprobarea PUZ referitor la reglementare, posibilititii de instruire
in str. Soveja intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea a unui imobil cu regim de
inaltime P+2E, cu destinatia de locuinte cu spatiu comercial la parter in Constanta
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Va solicit sa aveti in vedere si Rezolutia Comitetului de Ministri ai Consiliului Europei
nr. (77)31 cu privire la protectia individului in relatia cu actele autoritatilor administrative, prin
care s-a recomandat statelor membre sa se ghideze in dreptul si practica lor administrativa de
anumite principii enuntate in rezolutie, in scopul protectiei persoanelor, fizice sau juridice, in
procedurile administrative. In implementarea acestor principii, cerintele unei administratii bune
si eficiente, precum si interesele tertilor si interesele marelui public trebuie sa fie in mod adecvat
luate in considerare, pentru a asigura cel mai ridicat grad posibil de echitate.

Terenul, proprietatea d-lui lacob Razvan, este situat intr-o zoni de blocuri de locuit si
spatii comerciale, nu este ingradit, nu are regim de spatiu verde si este folosit uneori de locatarii
blocurilor invecinate ca loc de parcare; practic, vorbim de un teren viran utilizat preponderent ca
parcare auto neamenajatd. Pentru suprafata de teren invecinati proprietatii sale Primarul
municipiului Constanta a emis autorizatie de construire pentru un imobil, constructia fiind deja
finalizatd si datd in folosintd, desi terenul avea acelagi amplasament §i regim ca terenul
apartinind d-lui lacob Razvan.

Prin PUZ elaborat si propus se solutioneaza in mod Just si legal toate elementele : se
asigurd numdrul locurilor de parcare corespunzitor functiunii propuse; se respectd Codul civil
privind servitutea de vedere si picitura streginii; se asigura spatiul verde aferent, in conformitate
cu prevederile Regulamentului de Urbanism, se asigura insorirea imobilelor invecinate.

Reglementarile propuse in PUZ se inscriu in prevederile art. 32 al.5 si 7 din Legea
350/2001 modificata si completata.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a zonei si respecta
principal ele obiective ale activitatii de urbanism:

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

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

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat

Adresa nr. R63593/ 24.05.2018 precizeaza in mod eronat . faptul ca documentatia a fost
prezentata in cadrul sedintei tehnice din data de 22.05.201 8. in vederea emiterii acordului pentru

consultare publica.
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In acord cu prevederile Ordinului 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism s-a procedat la organizare procesului de consultare
si informare a publicului in anul 2016.

Anuntul de intentie de elaborare plan urbanistic zonal a fost publicat in 19.04.2016, iar
anuntul de consultare publica a fost publicat la data de 05.05.2016, procedura incheindu-se cu
raportul dezbaterii publice nr. 89221/ 21.06.2016 elaborat de catre inspector Soare Georgiana.

De asemenea, mentionam ca pe site-ul Primariei Municipiului Constanta, la sectiunea
Urbanism, Comisia Tehnica de Urbanism si Amenajarea Teritoriului ce prezenta ordinea de zi a
proiectelor ce vor fi prezentate in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea
Teritoriului din data de 22.05.2018, documentatia P.U.Z. in discutie este trecuta dupa cum
urmeaza “ solicitare avizare P.U.Z. str. Soveja intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea,

initiator lacob Rizvan”.

Documentatia P.U.Z. - str. Soveja intersectie cu str. Barbu Stefanescu Delavrancea, s-a
demarat in data de 22.02.2016 conform Avizului de Oportunitate obtinut nr. 27177, precum si a
Certificatului de Urbanism obtinut sub nr. 863 din 17.03.2016, documente emise de catre
Primaria
Municipiului Constanta, in vederea elaborarii plan urbanistic zonal, respectand prevederile art.32
al.1lit ¢), al.3 si 4 din Legea 350/2001
Art. 32

1)in cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicitd o modificare
de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacd
conditiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea
publicd locald are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de urbanism:

¢)sd conditioneze autorizarea investitiei de aprobarea de cdtre autoritatea publicd competentd
a unui plan urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice
interesate, numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate intocmit de structura specializatd
condusd de arhitectul-sef si aprobat, dupd caz, conform competentei:

- de primarul localitdtii;

- de primarul general al municipiului Bucuresti;
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- de pregedintele consiliului judetean, cu avizul prealabil al primarului localitdtilor interesate,
doar in cazul in care teritoriul reglementat implicd cel putin doud unitdti administrativ-
teritoriale;

3)Avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitéri scrise cuprinzdnd urmdtoarele elemente:

a)piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea
investitiei/operatiunii propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zond,
prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitdtii teritoriale de referintd,
categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor
cddea in sarcina autoritdtii publice locale;

b)piese desenate, respectiv incadrarea in zond, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu,
conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecindtédtilor, modul de
asigurare a accesurilor si utilitatilor.

(4)Prin avizul de oportunitate se stabilesc urmdtoarele:

a)teritoriul care urmeazd sd fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;
b)categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventualele servituti;

c)indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;

d)dotdrile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitdtilor;
e)capacitdtile de transport admise

In decursul acestui an (2018), Certificatul de Urbanism aferent P.U.Z. a fost prelungit pentru
12 luni, prin documentul nr. 20119 din 07.02.2018, emis de catre Primaria Municipiului
Constanta.

Aceasta documentatie urbanistica a urmarit toate etapele de elaborare a Planului
Urbanistic Zonal, conform normelor in vigoare si a obtinut toate avizele si acordurile
necesare in vederea aprobarii documentatiei.

Cu privire la solicitarea de reorganizare a zonei studiate in vederea aplicarii unitare a
reglementarilor propuse pentru un U.T.R. (unitate teritoriala de referinta) la nivelul parcelelor
componente, aducem la cunostiinta dumneavoastra urmatoarele aspecte:
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1.

prin Avizul de Oportunitate nr. 863/ 17.03.2016 s-a stabilit zona propusa pentru
elaborarea Planului Urbanistic Zonal - zona delimitata de strada Soveja intersectie cu
strada Barbu Stefanescu Delavrancea. In cadrul documentului, la pagina 1, conform
reprezentare grafica se identifica zona studiata prin prezenta documentatie de urbanism
de tip Plan Urbanistic Zonal:

| elaborrii - isti :

Amplasamentul propus pentru elaborare plan urbanistic zenal - zona delimitatd de strada Soveja Intersectie
cu strada Barbu Stefénescu Delavrancea,

2.

S e L ! i s~J/ o By e
In cadrul limitei de studiu P.U.Z., terenul initiatorului documentatiei, lacob Razvan, este
singura proprietate privata detinuta de o persoana fizica/ juridica, neconstruit si liber de
constructii, dupa cum a fost stabilit si in urma avizului Directiei de Patrimoniu, Serviciul
Patrimoniu, din cadrul Primariei Municipiului Constanta, judetul Constanta. Avizul se
identifica cu numarul 73130/ 03.08.2017 si se identifica in continutul sau urmatoarele:

“Planul de situatie intocmit pentru terenurile din zona studiata de P.U.Z., executat de
catre Urb. Stg. Andreea Eugenia Buculeasa, respecta limitele domeniului public/ privat
al municipiului Constanta, precum si al proprietatilor particulare.”

prevederile Regulamentului General de Urbanism al Planului Urbanistic General al
Municipiului Constanta in vigoare, asupra U.T.R. ZRL4 (din care face parte terenul ce a
initiat P.U.Z.), cat si ZRLS, are ca si conditii in vederea realizarii de noi constructii
realizarea de documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal. Astfel elaborarea
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P.U.Z. s-a demarat fiind o conditie obligatorie a P.U.G. a Municipiului Constanta, in
vederea realizarii de noi constructii in astfel de unitati teritoriale de referinta.

4. Avand in vedere toate cele mai sus mentionate, documentatia prezenta de tip P.U.Z.,
propune cresterea de 20% a indicatorilor urbanistici existenti, reglementati prin P.U.G.,

exclusiv pentru parcelarul din care face parte terenul ce a initiat P.U.Z., mai mult, se
propune exclusiv pentru terenul ce a generat P.U.Z. un procent de ocupare al terenului
(P.O.T.) de 80% avand in vedere amplasarea sa in cadrul parcelarului (teren de colt) cat si
forma neregulata a acestuia.

Documentatia noastra respecta prevederile art.5 lit a si art.7 din legea 350/2001, care
stipuleaza:

(5)in situatia prevazuta la alin. (1) lit. b) §i €) - sa conditioneze autorizarea investitiei de
aprobarea de cétre autoritatea publicd competentd a unui plan urbanistic zonal, elaborat si
finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate, numai in baza unui aviz prealabil
de oportunitate intocmit de structura specializatd condusé de arhitectul-sef si aprobat, dupi
caz, conform competentei- se pot aduce urmatoarele modificiri reglementarilor din Planul
urbanistic general:

a)prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea zonei, indltimea maximi admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clidirilor fatd de aliniament si distantele
fatd de limitele laterale §i posterioare ale parcelei;

7)Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale de referinta,
stabilite prin reglementsri aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantatd de
persoane juridice si/sau fizice. In aceast3 situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CuT)
propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o
singura data.

In concluzie:
-terenul ce a initiat P.U.Z. este singura proprietate privata a persoanelor fizice/ Jjuridice ce este
liber de constructii, din cadrul zonei de studiu P.U.Z.
-nu se propun reglementari/ U.T.R. unitare, cu precadere in privinta indicatorilor urbanistici
propusi (procent de ocupare al terenului, coeficient de utilizare al terenului).
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Mai mult, din considerente ce privesc amplasarea terenului cat si forma sa neregulata, si a
faptului ca elaborarea P.U.Z. este o conditie obligatorie a P.U.G. al Municipiului Constanta in
vederea realizarii de constructii pe acesta, terenul ce a initiat P.U.Z. prezinta in reglementarile
urbanistice propuse un procent de ocupare al terenului distinct, mai mare, fata de suprafetele de
teren (integral construite) din cadrul parcelarului din care se situeaza.

Avand in vedere solicitarea dumneavoastra de a reduce edificabilul propus pentru terenul
care a initiat documentatia de urbanism astfel incat sa nu depaseasca alinierea blocurilor vecine
situate in Str. Soveja nr. 104-106, iar regimul de inaltime exprimat in metri sa se alinieze la cota
planseului peste parter a constructiilor existente alaturate, va atragem atentia asupra urmatoarelor
aspecte ce au fost studiate in cadrul documentatiei de tip P.U.Z.

)Terenul ce a initiat documentatia se incadreaza in parcelarul din Sud - Vest in cadrul
zonei studiate P.U.Z., Parcelar in care predomina regimul de inaltime P+4E si conform
ridicarii topografice intocmita de catre S.C. Geocad Limits S.R.L., dr. ing. Dospinescu
Daniela Ramona, regimul de inaltime in metri a acestor constructii P+4E este intre 15,00
metri si 15, 50 metri.

2)Prezenta documentatie, propune exclusiv pentru terenul ce a generat P.U.Z., un regim
de inaltime de maximum 3 niveluri, si anume P+2E (mai mic cu 2 niveluri decat
prevederile P.U.G. al Municipiului Constanta), in vederea asigurarii iluminatului natural
al constructiilor vecine, pentru a obtine un volum arhitectural ce va marca favorabil
intersectia strazii Soveja cu strada Barbu Stefanescu Delavrancea, iar diferenta de nivel
dintre constructiile invecinate si imobilul ce a generat P.U.Z., favorizeaza perceptia unei
constructii propuse mai joasa fata de imobilele P+4E din imediata vecinatate.

3)Utilizarea spatiala si functionala a terenului, imaginea urbana a intersectiei, profilele
caracteristice ale circulatiilor publice existente si propuse, propunerea de mobilare pentru
lotul proprietatea noastra, sunt cerinte ale PUD si nu ale PUZ, asa cum stipuleaza in mod
imperativ art. 32 al.5 lit. b) din Legea 350/2001.
b) prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementdri cu privire la accesurile auto Si
pietonale, retragerile fatd de limitele laterale i posterioare ale parcelei, conformarea
arhitectural-volumetricd, modul de Ocupare a terenului, designul spatiilor publice, dupa caz,
reglementdri cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte integrant din documentatia de urbanism.

Studiul de insorire aferent documentatiei, ce prezinta o concluzie favorabila edificarii
imobilului P+2E pe suprafata integrala a edificabilului propus, va fi verificat la cerinta de igiena,
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sanatate, mediu, asa cum se solicita sj prin Certificatul de Urbanism nr.863/2016, la momentul
solicitarii eliberarii Autorizatiei de construire, in conformitate cu prevederile legale in vigoare,
stabilind astfel faptul ca investitia propusa nu va aduce nici un prejudiciu constructiilor
invecinate in ceea ce priveste cerinta de igiena, sanatate, mediu.

Referitor la atasarea la dosar a planului anexa la avizul R.AJ.A. nr. 3116/ 12.03.2018, va
aducem la cunostiinta urmatoarele:
- nu exista un plan anexa la avizul mentionat.
- avizul or. 3116/ 12.03.2018 impreuna cu corespondenta anterioara cu S.C. R.A.J.A S.A. (aviz
nr. 588/ 9677 din 29.08.2016 cu plan anexa si aviz nr.875/ 12704 din 15.09.2017 fara plan
anexa) si plansele aferente documentatiei P.U.Z. la care in cadrul colectivului de elaborare a
prezentului P.U.Z., pentru pozitionarea retelelor tehnico-edilitare conform avizelor si adreselor
emise de catre
institutiile de specialitate avizatoare, cat si pentru propunerea de deviere conducte ce apartin S.C.
RAJA S.A. si se identifica pe terenul ce a generat P.U.Z. in suprafata de 477,00 mp. si implicit a
planului de propunere a retelelor tehnico-edilitare aferent P.U.Z., face parte inginer Andrei
Marius Iulian S.C. APA CANAL PROIECT S.R.L..

In consecinta documentatia de tip P.U.Z. prezinta parte desenata ce prezinta conditiile si
solicitarile institutiilor avizatoare cu privire la retelele tehnico-edilitare si de asemenea sunt
prezente specificatii in cadrul memoriului tehnic aferent documentatiei urbanistice de tip P.U.Z..

Cu stima,

S.C. MASSTUDIO S.R.L. IACOB RAZVAN
Reprezel’i@nt Arhitect Mihai Stebingar

Data:
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