S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

JI1A/622/2013 | Cul RO26320750

SEDIU SOCIAL: STR.LAIC vODA NR.21, CONSTANTA

TUD’D TEL: O723.171.1768

www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM MAIL: office@masstudio.ro

MEMORIU TEHNIC

’ 1.01  Denumirea obiectului de investitii |

“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATA DE STR. TUDOR VLADIMIRESCU, STR.
MIRCEA CEL BATRAN, LIMITA PROPRIETATI PRIVATE, STR. SMARDAN, STR. STEFAN CEL MARE, BD.
TOMIS, STR. DECEBAL $I STR. ION BANESCU”

LI.OZ Amplasamentul pentru care se initiazd P.U.Z.-ul —|

TEREN - CONSTANTA, STR.MIRCEA CEL BATRAN, NR.102-102A (LOT 1)-102C, Zona Universitatea
Maritima Constanta si Biblioteca Judeteana loan N. Roman;

| .03 Titularul investitiei I

S.C. ISIS MEDICAL CENTER S.R.L.

ILM Elaboratorul documentatiei ]
PROIECTANT GENERAL:
S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. — CONSTANTA
Tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

| 1.05 Faza proiect |
AVIZ DE OPORTUNITATE

| .06  Numdr proiect |

163/2017

Scopul prezentei documentatii constd in modificarea reglementirilor urbanistice aprobate
pentru amplasamentul propus spre studiu, a terenului ce a generat prezenta documentatie, situat la
adresa Str. Mircea cel Batran, Nr.102-102A (LOT 1)-102C, Mun. Constanta.

Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se va studia unitar si coroborat 0 zon& mult mai
mare ce va face studiul documentatiei de urbanism si va fi delimitat3 astfel:

La Nord: Str. Tudor Vladimirescu, Str. Mircea cel Batran si limita proprietate N.C.211223;
La Est: Limité proprietate N.C.225230 si N.C. 220877, Str - Caramidari;

“La Sud: Str. Smardan si Str. Stefan cel Mare; T
La Vest: Bd. Tomis, Str. Decebal Str. lon Banescu.

Prin Planul urbanistic zonal se vor stabili reglementéri noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea amplasamentului, inal{imea maxima admis3, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.),
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procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Amplasamentul ce a generat documentatia este identificat cu numérul cadastral 240380 si se
afla in suprafata de 2305,00 mp. cf. masuratori.

Suprafata zonei studiate prin P.U.Z. este de aprox. 5,80 ha.

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999 , a cdrui valabilitate a fost prelungiti prin H.C.L.
nr.327 din 18.12.2015;

- CERTIFICATUL DE URBANISM nr.2890 din 25.07.2018.

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a amenajarii
teritoriului $i urbanismului, cu modificariile si completériile corespunzitor Ghidului privind —
metodologia i continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16
August 2000.

Terenul propus pentru studiu, in suprafatad de 2305,00 mp. (conform masurétori) si
este situat in proximitatea Universitatii Maritime Constanta si Biblioteca Judeteana loan N. Roman.
Terenul prezintd urmatoarele deschideri:
e Teren identificat cu numarul cadastral 240380 — deschidere catre Str. Mircea cel Batran.

Amplasamentul studiat face parte din intravilanul Municipiului Constanta, conform PLANULUI
-~ URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 653
din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2015.

Terenul ce a generat documentatia prezents, este inregistrat la categoria de folosintd curti-
constructii si face parte din U.T.R. ZRCA 1 - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI
PUBLICE CU CLADIRI DE INALTIME MEDIE, PANA LA P+4, ALCATUIND FRONTURI
CONTINUE SAU DISCONTINUE.

~ ZRCA 1 - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE, CU CLADIRI DE
INALTIME MEDIE, PANA LA P+4, ALCATUIND FRONTURI CONTINUE SAU DISCONTINUE:

UTILIZARI ADMISE _

¢ “seadmit functiuni publice reprezentative de importantd municipald si supramunicipala
rezultate Tn urma procesului de modernizare si descentralizare: birouri regionale ale unor
ministere, birouri pentru Agentia de Dezvoltare a Regiunii 2 Sud-est, birouri pentru
coordonarea dezvoltarii intercomunale si pentru administratia municipald, sedii ale unor
organisme internationale si zonale si altele similare; acestea pot fi acompaniate si de
functiuni de interes general.



S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

J136a8a/201 3 Cul RO26320750

SEDIU SAOCIAL: STR.LAIC vODA NR.2 1, CONSTANTA

TUDID TEL: Q723.171.168

www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM mailL: office@masstudio.ro

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente cu conditia
mentinerii unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de minim 30 % din totalul
ariei construite desfasurate, pe ansamblul unei operatii urbanistice;

* se admite constructia de locuinte in cl&diri cu alte functiuni la parter sau la primele niveluri;
aceste locuinte vor avea de prefermta un partiu specral adaptat includerii Tn locuintd a
spatiilor pentru diferite profesiuni liberale;

e se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu
conditia ca acestea sa nu reprezmte mai mult de 30% din frontul strazilor si sa nu se situeze
la parterul a mai mult de doua cladiri adiacente;

e se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt
situate la o distantd de minim 100,00 metri de institutile publice, de spatiile destinate
fnvatamantului si de lacasele de cult;

e se mentin umtatrle produc:tlve actuale cu conditia asigurdrii conditiilor de compatibilitate ca
functlonare si aspect cu zona centrala;

e se admlt functlunl din categoria celor care pot fi considerate "mobilier urban", care raspund
unor cerinte specﬂ" ice (statii transport in comun, spatii de odihna, puncte de informare etc.),
cu condltla asigurarii unei imagini adecvate si cu valoare esteticd recunoscuté; conditiile de
amplasare se stabilesc prin P.U.D., aprobat conform legii.

UTILIZARI INTERZISE
e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
e constructii provizorii de orice naturé, cu exceptia celor prevazute la UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI
comert cu ridicata;
depozitarea pentru vénzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;
depozitari de materiale refolosibile;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;
e lucrari de terasament de natura si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;
e orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
e orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate. -

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

unele accente justificate obligatoriu printr-un control al perspectivelor directe dinspre

‘ - R.H. maxim = cf. P.U.Z. cu conditia ca indltimea maxima admisibila sa fie P+4E cu
zona protejatd

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

‘ - P.O.T. maxim = cf. P.U.Z. cu urmé&toarele conditionari: pt. numar maxim de niveluri =
P.O.T.-maxim = 80%; pt. numar maxim de niveluri = 6-9, P.O.T. maxim=80%—-

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

| - C.U.T. maxim = cf. P.U.Z. cu urmatoarele conditionri: pt. num&r maxim de niveluri =
C.U.T. maxim = 3.5 mp./A.D.C.; pt. numar maxim de niveluri = 6-7, C.U.T. maxim = 4.0
mp./A.D.C.; pt. numar maxim de nieluri = 8-9, C.U.T. maxim = 4.5 mp./A.D.C.
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ZRL 2b - LOCUINTE INDIVIDUALE S| 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: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) Tn limita a maxim 25% din AC.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

se admite mansardarea cladirilor, cu luarea n 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 arile de extindere este
conditionata de existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii.

UTILIZAI INTERZISE

e @ o o @

functiuni complementare locuirii, dacéd depasesc 25% din AC, 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 lucréri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Precizari suplimentare:
ose 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.;
oin zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile, extinderile si
amenajérile noi vor fi autorizate in urma P.U.Z. cu regulament aferent.

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

R.H. maxim = cf. P.U.Z. cu conditia ca indltimea maxima admisibila sa fie P+2E (10,00 |
metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

—_— —— _—-

~ P.O.T. maxim = cf. P.U.Z. cu urmtoarele conditionari: 35 - 45%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

~ C.U.T. maxim = cf. P.U.Z. cu urméatoarele conditionari: 1.00 — 1.35 mp./A.D.C. ]




S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

d1ABaa/2013 | Sl RO26320780

SEDIU SOCIAL: STR.LAIC VODA NR.Z2', CONSTANTA

TUD'B TEL: Q723.171.168

www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISABISTICA | URBANISM MaIL: office@masstudio.ro

ZRV 1a - PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI §I DE CARTIER, SCUARURI SI FASII
PLANTATE PUBLICE:

UTILIZARI ADMISE

e sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in: spatii plantate, mobilier
urban, amenajari pentru joc si odihna;circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile
pentru intretinerea spatiilor plantate; adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare
si Intretinere avand suprafata construita desfasurat limitata la cel mult 60,00 mp.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan
local.

UTILIZARI INTERZISE

* se interzic orice interventii care contravin legilor $i normelor in vigoare;

* se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;

* nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

e este interzisd in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati
cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor;

* se interzic orice amenajéri care si atragd locuitorii in spatile de protectie fatd de
infrastructura tehnica reprezentats de circulatii majore si de retele de transport a energiei
electrice si gazelor;

* se interzice taierea arborilor far4 autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

E R.H. maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii T

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

L— P.O.T. maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii |

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI == = %

ﬁ C.U.T. maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii J

ZRV 2b - COMPLEXE S| BAZE SPORTIVE:

UTILIZARI ADMISE
e sunt admise amenajari complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite—si —
descoperite;

¢ sunt admise amenajari specifice pentru odihna, agrement si recreere.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI— S R
e orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan
local.

UTILIZARI INTERZISE
* se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;
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e se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;
nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

» este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati
cu efecte ddunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor;

e se interzic orice amenajéri care sa atraga locuitorii Tn spatile de protectie fatd de
infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei
electrice si gazelor;

e se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

INALTIME MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

{ - R.H. maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

| - P.O.T. maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

|- C.U.T. maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii

Zona propuséa spre studiu cuprinde terenuri aflate in domeniul public si privat al municipiului
Constanta, precum si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice.

Amplasamentul ce a initiat studiul este proprietate privata a S.C. NEW HOME CONSTRUCT
S.A., conform act de alipire incheiat prin autentificarea nr.855 din 28.05.2014. De asemenea,
amplasamentul este proprietate inchiriatd de beneficiarul S.C. ISIS MEDICAL CENTER S.R.L.
conform contractului de inchiriere nr.1 din 01.02.2016 si conform actului aditional nr.1 din
30.05.2017, la contractul de inchiriere nr.1/01.02.2016.

In limita arealului propus spre studiu , circulatia se realizeaza pe:

- Strada Mircea cel Batran — sens unic - 3 fire de circulatie;

- Strada Smérdan — sens unic — 2 fire de circulatie;

- Strada $tefan cel Mare — sens unic — 1 fir de circulatie;

- Bulevardul Tomis — sens unic — 3 fire de circulatie si 1 fir parcare amenajata;

- Strada Decebal — sens unic — 1 fir de circulatie;

- Strada lon Banescu — dublu sens — 2 fire de circulatie (1 fir pentru fiecare sens de ciruclatie);
- Strada Tudor Vladimirescu — sens unic — 2 fire de circulatie.

Amplasamentul studiat identificat prin N.C. 240380 are acces direct din Str. Mircea cel Batran,
iar circulatia pietonala se realizeaza pe trotuarele aferente strazii Mircea cel Bétran.

S e meme

Tn prezent, amplasamentul identificat prin N.C. 240380 este teren ocupat de 7 constructii {(in
suprafata construita totald de 1587,00 mp.), avand categoria curti-constructii, conform extraselor
de carte funciara de informare si a planurilor de cadastru.
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In zona studiatd exista toate tipurile de retele tehnico-edilitare (alimentare cu ap3, canalizare,
alimentare cu energie termica, gaze naturale si retele de telecomunicatii), la care se va realiza
ulterior bransamentul, conform avizelor institutiilor avizatoare.

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, sunt urmatoarele:

- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in concordanta cu

valorile si aspiratiile locuitorilor;

- Asigurarea accesului la infrastructura:

- Utilizarea eficienta a terenurilor;

- Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea acestora cu alte functiuni compatibile cu

functiunea dominanta, locuirea si serviciile, si anume: servicii de interes local, comert, alimentatie
o publica, servicii, birouri;

- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T. si a suprafetei maxim

edificabile pentru amplasamentul studiat;

- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale si vecinatatile.

Astfel, teritoriul studiat se imparte in 5 zone de reglementare:

ZRCA 1 - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE, CU CLADIRI DE
INALTIME MEDIE, PANA LA P+4, ALCATUIND FRONTURI CONTINUE SAU DISCONTINUE -
se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat prin Hotérarea Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999 ,a
carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2015;

ZRCA 1a - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE $|1 SERVICII, CU
CLADIRI MEDII/INALTE PANA LA P+8E;

. ZRL 2b - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE

) IN INTERIORUL PERIMETRELOR DE PROTECTIE — se_mentine conform P.U.G.M.C. aprobat

AN prin Hotérarea Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungita prin
H.C.L. nr.327 din 18.12.2015;

ZRV 1a - PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI SI DE CARTIER, SCUARURI Sl FASII
PLANTATE PUBLICE - se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat prin Hotérarea Consiliului Local
nr. 653 din 25.11.1999 , a céarui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2015;

— ~  ZRV 2b - COMPLEXE S| BAZE SPORTIVE --se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat prin
Hotararea Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.
nr.327 din 18.12.2015.

~—— . - UTILIZARI ADMISE S

U.T.R. ZRCA1 - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE, CU
CLADIRI DE INALTIME MEDIE, PANA LA P+4, ALCATUIND FRONTURI CONTINUE SAU
DISCONTINUE - se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat:

e se admit funcfiuni publice reprezentative de importantd municipald si supramunicipala
rezultate n urma procesului de modernizare si descentralizare: birouri regionale ale unor
ministere, birouri pentru Agentia de Dezvoltare a Regiunii 2 Sud-est, birouri pentru

7
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coordonarea dezvoltarii intercomunale si pentru administratia municipald, sedii ale unor
organisme internationale si zonale si altele similare; acestea pot fi acompaniate si de
functiuni de interes general.

U.T.R. ZRCA 1a - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE Sl

SERVICII, CU CLADIRI MEDII/ INALTE PANA LA P+8E

locuinte colective medii/inalte de standard mediu si ridicat;

hoteluri, apart-hotel, alte construciii dedicate turismului;

functiuni comerciale, alimentatie publica, servicii si birouri;

echipamente publice (constructi administrative, gradinite, scoli, universitdti, spitale,

policlinici, biblioteca, etc.);

e se admit functiuni din categoria celor care pot fi considerate "mobilier urban", care raspund
unor cerinte specifice (statii transport in comun, spatii de odihna, puncte de informare etc.),
cu conditia asigurarii unei imagini adecvate si cu valoare estetica recunoscuta; conditiile de
amplasare se stabilesc prin P.U.D., aprobat conform legii.

e © o e

U.T.R. ZRL 2b - LOCUINTE INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2
NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL PERIMETRELOR DE PROTECTIE - se_mentine —
conform P.U.G.M.C. aprobat:

locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

U.T.R. ZRV 1a - PARCURI, GRADINI PUBLICE ORA$ENESTI S| DE CARTIER,
SCUARURI SI FASII PLANTATE PUBLICE — se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat:

e sunt admise numai func';lunlle de spatiu plantat public constand in: spatii plantate, mobilier
urban, amenajéri pentru joc si odihna;circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile
pentru intretinerea spatiilor plantate; adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare
si intretinere avand suprafata construitd desfasurat limitata la cel mult 60,00 mp.

U.T.R. ZRV 2b - COMPLEXE S| BAZE SPORTIVE — se mentine conform P.U.G.M.C.
aprobat:
e sunt admise amenajdri complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite si
descoperite; ; L -
e sunt admise amenajari SpECIfICe pentru odihna, agrement si recreere.

REGIM DE INALTIME

o R.H.max. ZRCA 1 =cf. P.U.Z. cu conditia ca inalimea maxim& admisibila sa fie
P+4E cu unele accente justificate obligatoriu printr-un control al perspectivelor
directe dinspre zona protejata;
R.H.max. ZRCA 1a = P + 4-8E;
maxima a cladlrulor va fi P+2E (H maxim = 1 0,00 metri);

¢ R.H.max. ZRV 1a = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

e R.H.max. ZRV 2b = conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI
e P.O.T. max. ZRCA 1 = cf. P.U.Z. cu urmatoarele conditionari: pt. numar maxim de
niveluri = 5, P.O.T. maxim = 80%; pt. numar maxim de niveluri = 6-9, P.O.T. maxim =
80%;
P.O.T. max. ZRCA 1a = 80%
¢ P.O.T. max. ZRL 2b = conform P.U.Z. aprobat, cu urmétoarele conditionari: 35-45%;

8



S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

J1/644/,2013 | CuUl RO26320780

SEDIU SOCIAL: STR,LAIC VODA NR.21, CONSTANTA

TUD'D TEL: O723.171.168

www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM maiL: office@masstudio.ro

e P.O.T. max. ZRV 1a = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
e P.O.T. max. ZRV 2b = conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

COEFICIENT DE OCUPARE A TERENULUI

e C.U.T. max. ZRCA 1 = cf. P.U.Z. cu urmétoarele conditionri: pt. numar maxim de
niveluri = 5, C.U.T. maxim = 3.5 mp./A.D.C.; pt. numar maxim de niveluri = 6-7,
C.U.T. maxim = 4.0 mp./A.D.C.; pt. num&r maxim de nieluri = 8-9, C.U.T. maxim =
4.5 mp./A.D.C;

e C.U.T. max. ZRCA 1a =4.50 mp./A.D.C.

e C.U.T. max. ZRL 2b = conform P.U.Z. aprobat, cu urmatoarele conditionéri: 1.00-
1.35 mp./A.D.C;

e C.U.T. max. ZRV 1a = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

e C.U.T. max. ZRV 2b = conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la retele
publice existente.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte de a
fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi.

Alimentarea cu energie electricd si reteaua de telecomunicatii se va realiza prin racordarea la
retelele existente in zona.

Toate bransamentele se vor realiza ulterior conform avizelor institutiilor autorizatoare.

Avand in vedere ca aceastd zona a stagnat din punct de vedere al dezvoltarii in ultima lunga
perioada de timp, se doreste valorificarea terenurilor, avand Tn proximitate Universitatea Maritima
Constanta, Biblioteca Judeteana loan N. Roman si o artera de circulatie carosabils importanta — Str.
Mircea cel Batran — ce face legéatura intre zona de Nord a municipiului si zona Peninsula Constanta.

Astfel, tindnd cont de vecinatati si de potentialul zonei pentru dezvoltarea centrului aferent
municipiului Constanta, documentatia vizeazé cresterea regimului de inaltime in mare parte a zonei
studiate si diversificarea functiunilor spre a deservi necesitétilor utilizatorilor si a locuitorilor zonei.

Totodatd, la nivelul intregului oras s-a constatat o cerere crescutd pentru unitsti de locuit,
respectiv constructii cu destinatia birouri, functiuni complementare locuirii si echipamente publice,
ce sunt benefice pentru oras, avéand in vedere faptul ca se creeaza noi locuri de munca si, in plus,
se pot realiza locuinte cu un grad de confort mai ridicat.

Ca urmare a acestor constatari, initiatorul S.C. ISIS MEDICAL CENTER S.R.L. propune
reconversia functional& din functiunea de hotel in cea de spital si supraetajare.
Functiuni propuse: spital

Regim de Tnéltime: P + 5E
 P.OT.=80%

C.U.T.=4,50 mp./ AD.C.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari

consultéarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana responsabild
din cadrul administratiei publice locale, conform Regulamentului de informare si consultare a
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publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului Constanta
aprobat .

Implicarea publicului va fi facutd prin postarea pe site-ul primériei 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 trasmite sugestii in ceea ce priveste strategia de
dezvoltare a zonei afectate.

In faza ulterioard de dezbatere publics, 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 ftoti locuitorii din arealul P.U.Z.-ului. De asemenea, se va organiza o sedinfa de
dezbatere publica stabilitd de comun acord in calendarul consultérii si se va face o corespondenta
intre cei interesati, primérie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul procedurii, se va
intocmi raportul informdrii si consultarii populatiei, act necesar in vederea aprobérii P.U.Z.-ului de
cétre administratia locala.

Investitia privatd propusa prin aceastd documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cddea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga suméa
fiind suportaté de proprietarii terenului .

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

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locald va dispune de mijlocul de
analizg si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Intocmi Verificat,
Urb. MUMTEANU Marina - Urb. BAJENARU Alexandru
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VECINATATI ZONA STUDIATA P.U.Z.: LR é s ',ng: ZRL4
e La Nord: Str. Tudor Vladimirescu, & Lo l\dﬁ-igz_ab o

Str. Mircea cel Batran si limita
proprietate N.C.211223;
La Est: Limita proprietate

C.U.T.max. admis= 1.5 mp.JA.D.C.
R.h.max.admis= P+4E (15,00 metri)

N.C.225230 si N.C. 220877, Str. \ ot a0% . p {.;%1 0
e .0.T.max. =
Céramidari; . 2.U.T.max. = 4.5 mpJAD.C. 5 2o S5 5
La Sud: Str. Smardan si Str. Stefan Rhmax.=P+E L .
cel Mare; T T

. \\‘ X
La Vest: Bd. Tomis, Str. Decebal, £
Str. lon Banescu. / ZRC’A1 L
P.O.T.max. = 80%
C.U.T.max. =4.5 mp./A.D.C.
\ / R.h.max. = P+4E N . <

C.U.T.max. = 4.5 mpJ/A.D.C.
R.h.max. = P+4E 1
DN P

REGLEMENTARI AFERENTE ZONEI PROPUSA SPRE STUDIU IDENTIFICATE CONFORM P.U.G.M.C.
APROBAT PRIN H.C.L. CONSTANTA NR.653/25.11.1999 A CARUI VALABILITATE A FOST PRELUNGITA PRIN
H.C.L. NR. 327/18.12.2015:

ZRCA 1 - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE, CU CLADIRI DE INALTIME MEDIE, PANA
LA P+4, ALCATUIND FRONTURI CONTINUE SAU DISCONTINUE:

o  UTILIZARI ADMISE
- se admit functiuni publice reprezentative de importantd municipala si supramunicipala rezultate in urma
procesului de modernizare si descentralizare: birouri regionale ale unor ministere, birouri pentru Agentia de
Dezvoltare a Regiunii 2 Sud-est, birouri pentru coordonarea dezvoltarii intercomunale si pentru administratia
municipal, sedii ale unor organisme internationale si zonale si altele similare; acestea pot fi acompaniate si de
functiuni de interes general.

e P.O.T. maxim = cf. P.U.Z. cu urméatoarele conditiondri: pt. numar maxim de niveluri = 5, P.O.T. maxim = 80%; pt.
numar maxim de niveluri = 6-9, P.O.T. maxim = 80%;

e C.U.T. maxim = cf. P.U.Z. cu urméatoarele conditionari: pt. num&r maxim de niveluri = 5, C.U.T. maxim = 3.5
mp./A.D.C.; pt. numér maxim de niveluri = 6-7, C.U.T. maxim = 4.0 mp./A.D.C_; pt. numar maxim de nieluri = 8-9,
C.U.T. maxim=4.5mp./AD.C,;

*  R.H. maxim = cf. P.U.Z. cu conditia ca inéltimea maximéa admisibila sa fie P+4E cu unele accente justificate
obligatoriu printr-un control al perspectivelor directe dinspre zona protejata.

ZRL 2b - LOCUINTE INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN INTERIORUL
PERIMETRELOR DE PROTECTIE:

e UTILIZARI ADMISE
- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire Tnsiruit, cuplat sau izolat;
- functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse f&ra nocivitate,
birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitecturd, medicina etc.) in limita a maxim 25% din
AC.

e P.O.T. admis =35 - 45%
e C.U.T.admis =1.00- 1.35 mp../A.D.C.
*  R.H. admis = conform P.U.Z. aprobat, cu urmétoarele conditionari: inltimea maximé a cl&diriilor va fi P+2E

(H. maxim = 10,00 metri);se admite mansardarea cl&dirilor in conditiile UTILIZARILOR ADMISE CU
CONDITIONARI,

ZRV 1a - PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI SI DE CARTIER, SCUARURI SI FASII PLANTATE
PUBLICE:

¢  UTILIZARI ADMISE
- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in: spatii plantate, mobilier urban, amenajari
pentru joc si odihn&;circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;
adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construits desfasurat
limitata la cel mult 60,00 mp. _

e P.O.T. admis = conform studiilor de spécfaiiiate avizate conform legii;
e  C.U.T. admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
¢  R.H. admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ZRV 2b - COMPLEXE $1 BAZE SPORTIVE:

e  UTILIZARI ADMISE
- sunt admise amenajéri complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite si de:
- sunt admise amenajari specifice pentru odihna, agrement si recreere.

e  P.O.T. admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
o  C.U.T. admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
¢  R.H. admis = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.Z. cf.

INCADRARE TERENURI CE AU GENERAT DOCUMENTATIA CF. PLAN VIZAT O.C.P.I. S.C. 1:1000

Terenul ce a demarat prezenta documentalie este situat Tn intravilanul Mun. Constania si este identificat dup4

plan de plasament si delimitare a imobilului cum urmeaza:
La Nord-Vest: Universitatea de Marina Civila e Teren $.=2305,00 mp. cf. m3suratori:
Contanta, parcare auto Consiliul Local

- identificat prin N.C.240380;

- teren aflat in categoria de folosinta curti-constructii;

- teren ocupat de constructii in suprafaté construita totald de 1587,00 mp. (cf. actului de alipire
autentificat prin Tncheierea Nr.855/28.05.2014 la Biroul Individual Notarial BRATU DANIEL DUMITRU si
cf. anexd 1 din extras C.F.Nr.240380/08.03.2018);

- 8tr. Mircea cel B&tran, nr. 102-102A (Lot 1)-102C;

- proprietate privaté a lui S.C. NEW HOME CONSTRUCT S.A. cf. extras C.F.Nr.59259/14.05.2018;

- proprietate Inchiriat a lui S.C. ISIS MEDICAL CENTER S.R.L. cf. contract de inchiriere
Nr.1/01.02.2016 si act adifional Nr.1/30.05.2017 la contractul de inchiriere Nr.1/01.02.2016.

Constanta;

La Nord-Est: alee acces Consiliul Local
Constania;

La Sud-Est: spatiu verde Consiliul Local
Constania, proprietate privata;

La Sud-Vest: Str. Mircea cel Batran.

Aceastd documentafie de urbanism nu are ca scop "intrarea in Ieg.yah?are ;7;1‘; é&ﬁst;ékmﬁcale fara aulorizla{iev de construire sau care nu respecta prevederile autorizafi i de cor-lrst_n;;;—ev".ﬂ
Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001
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P.U.Z. - ZONA DELIMITATA DE STR. TUDOR VLADIMIRESCU, STR. MIRCEA CEL BATRAN, LIMITA PROPRIETATI PRIVATE,

STR. SMARDAN STR. $STEFAN CEL MARE, BD. TOMIS, STR. DECEBAL SI STR. ION BANESCU

P.0.T.max. = 35%
C.U.T.max. = 1.00 mpJA.D.C.
R.h.max. = P+2E (10,00 metri)

ZRLzb'\f 5

P.O.T.max. = 35%
C.U.T.max. = 1.00 mpJA.D.C.
R.h.max. = P+2E (10,00 metri)
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R.h.max. = P+4E

R.h.max. = P+4E

ZRV1ia

REGLEMENTARI PROPUSE AFERENTE ZONEI STUDIATE PRIN P.U.Z. S. = aprox. 5,80 ha.:

ZRCA 1a - SUBZONA CENTRALA CONTINAND FUNCTIUNI PUBLICE S| SERVICII, CU CLADIRI MEDI/INALTE
PANA LA P+8E

UTILIZARI ADMISE

- locuinte colective medii/inalte de standard mediu si ridicat;

- hoteluri, apart-hotel, alte constructii dedicate turismului;

- functiuni comerciale, alimentatie publica, servicii si birouri;

- echlpamente publice (constructu administrative, gradinite, scoli, universitati, spitale, policlinici, bibliotecs, etc.);

- se admit functiuni din categoria celor care pot fi considerate "mobilier urban care raspund unor cerinte specifice
(statn transport in comun, spatii de odihna, puncte de informare etc.), cu condma asigurdrii unei imagini adecvate
si cu valoare estetica recunoscutd; conditiile de amplasare se stabilesc prin P.U.D., aprobat conform legii.

P.O.T. maxim = 80%

C.U.T. maxim = 4.5 mp./A.D.C.

R.H. maxim = P+4-8E

Reglementiri aferente terenurilor ce au generat prezenta documentatie:

Teren 1, identificat prin N.C. 240380 are o suprafaté de 2305,00 mp. (cf. masuratori), se afld in categoria de
folosmta curti-constructii si este ocupat de constructii in suprafata construita totald de 1587,00 mp. (cf. actului de
alipire autentificat prin incheierea Nr.855/28.05. 2014 la Birou! Individual Notarial BRATU DANIEL DUMITRU si cf.
anexa 1 din extras C.F.Nr.240380/08.03.2018).

Functiune - se propune reconversie functionala din hotel in spital;

P.O.T. maxim = se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat = 80%;

C.U.T. maxim = se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat = 4.5 mp./A.D.C.;

R.H. maxim = se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat = P+4E-8E.

Suprafaté construitd maxima = 1 844,00 mp.
Suprafatd desfasurata maxima = 10 372,50 mp.

se mentine
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R. h max. = cf. studii de specialitate
PLAN TOPOGRAFIC
Beneficiar: Pr. nr.
/\E S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. 163/2017

CONSTANTA S.C. ISIS MEDICAL CENTER S.R.L.

113/644/2013
CONSTANTA - ROMANIA

E Limita zona studiata Circulatii e La Nord: Str. Tudor Vladimirescu, Str. Mircea cel Batran si limit proprietate N.C.211223; [ Titlu proiect: Faza:
P.U.Z. 8.=aprox.5,80 ha. Alee acces e LaEst: Limita proprietate N.C.225230 si N.C. 220877, Str. C&ramidari; SPECIFICATIE NUME scarm  [p.l17.70NA REITMITATA DE STR. TUDOR VLADIMIRESCU,

Limita U.T.R.-uri cf. carosabil/pietonal e La Sud: Str. Smérdan si Str. Stefan cel Mare; iL BATRAN, LIMITA PROPRIETATI AO
E P.U.G.M.C. aprobat e La Vest: Bd. Tomis, Str. Decebal, Str. lon Banescu. : MARDAN, STR. STEFAN CEL MARE, U
Limita terenuri ce au generat Spatii verzi Sef proiect URB.BAJENARU_ALEXANDRU | } DECEBAL SI STR. ION BANESCU

prezenta documentatie m Suprafala spatiu VECINATATI TEREN CE A GENERAT P.U.Z. cf. plan de amplasament si delimitare a imobilul ARH.STEBINGAR MIHAIL 7 Plansa nr

verde amenajat e La Nord-Vest: Universitatea de Marin& Civil Contan{a, parcare auto Consiliul Local Constania; : = % 1 )

I]I[IIHI U.T:R. popus~ZRCA; e  LaNord-Est: alee acces Consiliul Local Constanta; cglﬁgg:jgggmgﬁ URB, FRVALUC_LOREDANA-TONELA GLEMENTARI U-03
- Suprafat terenuri ce au e LaSud-Est: spafiu verde Consiliul Local Constanta, proprietate privata; URB.MUNTEANU_MARINA / _ATTF PROPIIGA
///A i e La Sud-Vest: Str. Mircea cel Bitran. ARH. i

generat prezenta documentatie }1‘
E Contur indicativ Conform legii dreptului de autor, acest proiect este propnetatea int ecluala aS.C. MAS Pl ta,

al constructiilor iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului es legii.




	5 memo.pdf
	5 plan.pdf

