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R E F E R A T 

     Nr. 130504 / 06.08.2018  
 
 

 Urmare solicitărilor nr. 157230/11.12.2017, nr. 89274/30.05.2018, 
98691/14.06.2018, nr. 100392/18.06.2018 și 102896/21.06.2018 adresate de Stăiculescu 
Ana Rodica, privind avizarea şi aprobarea documentaţiei Plan urbanistic de detaliu - 
construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectivă cu comerț la D+P, str. Mircea cel Bătrân 
nr. 47A, consemnăm următoarele: 
 
REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul reglementat prin PUD, situat în str. Mircea cel 
Bătrân nr. 47A, în suprafaţă de 295,70 mp (potrivit actelor de proprietate) și 296 mp 
(potrivit măsurătorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230330, înscris în cartea 
funciară a UAT Constanța, este proprietate Stăiculescu Ana Rodica conform certificatului de 
moștenitor autentificat  sub nr. 36/20.06.2018 la Biroul notarului public Bratu Daniel 
Dumitru. 
 
REGLEMENATĂRI  URBANISTICE  ÎN  VIGOARE 
Conform prevederilor PUZ Reabilitarea și revitalizarea zonei peninsulare aprobat prin HCL 
nr. 416/2003, terenul face parte din CS1 - zona situată în lungul pietonalelor majore în 
care este necesară realizarea / menținerea unor funcțiuni cu acces public la parterul 
clădirilor: 

 
Extras HCL nr. 416/2003 - Plan reglementări Localizare teren 

 

 

 



Extras HCL nr. 416/2003 - Legendă plan reglementări  
 

 

 

 

 
 

 
 

 
 



 

 

 

 
 



 

 
 

 
 

 
 

 
 
BAZA LEGALĂ  
Prezenta documentație de urbanism a fost inițiată, prin emiterea certificatului de urbanism  
nr. 2953/26.08.2015 în baza prevederilor art. 32 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului și urbanismul. Valabilitatea certificatului de urbanism a fost prelungită până la 
26.08.2018 conform legii, în temeiul solicitării înregistrată sub nr. 88198/10.07.2017. 
 
Verificarea respectarii prevederilor art 56^1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre 
Directia politie locala la solicitarea Directiei urbanism adresată sub nr. 158229/12.12.2017 
conform raspunsului formulat în data de 12.01.2018. 
 
În acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de 
informare și consultare a publicului în elaborarea și revizuirea planurilor de urbanism la 
nivelul municipiului Constanța, s-a procedat la organizarea procesului de informare și 
consultare a publicului, conform anunțului nr. 104865/25.06.2018.  



Pe parcursul derulării procesului de informare și consultare a publicului s-au notificat: 
- proprietarii parcelelor învecinate identificați conform adresei SPIT nr. 
112679/09.07.2018, 
- Asociația de proprietari a blocului MK2, 
- Ordinul arhitecților din România - filiala Dobrogea,  
- Registrul urbaniștilor din România, 
- Muzeul de artă Constanța, 
- Direcția județeană pentru cultură Constanța, 
- Muzeul de istorie națională și arheologie Constanța, 
fiind transmise 33 notificări. 
Anunțul de consultare a fost postat pe site-ul oficial al primăriei pentru o perioadă de 15 
zile (în perioada 26.06.2018 - 10.07.2018); s-au depus 21 adrese/ e-mailuri de către 
persoane interesate referitoare la reglementările propuse, prin care marea majoritate își 
exprimă dezacordul față de propunerile planului urbanistic de detaliu. 
Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informării și consultării publicului 
nr. 127094/31.07.2018. 
  
REGLEMENTĂRI URBANISTICE PROPUSE - conform extraselor din memoriul justificativ 
inserate mai jos: 
 

 

 

 
 
 

 

 
 



 
 
 
 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 



 
 

 

 



 
 

DOCUMENTAŢIA PREZENTATĂ CONŢINE : 
Piese desenate :       

- Încadrare în oraș 
- Încadrare în zonă / RLU PUG Constanța 
- Încadrare în zonă / în RLU PUZ aprobat HCL 416/2003 
- Situația existentă  
- Reglementări urbanistice  
- Reglementări edilitare 

 - Obiective de utilitate publică 
 - Posibilități de mobilare urbanistică 
 - Ilustrare mod de ocupare și utilizare a terenului: memoriu general de prezentare, 
planuri niveluri, fațade, perspective, desfășurări stradale, fotomontaje 
Piese scrise : 
 - Memoriu justificativ 
 - Certificat urbanism nr. 2953/26.08.2015 

- Raportul informării şi consultării publicului nr. 127094/31.07.2018  
- proces verbal de recepție OCPI nr. 4434/17.11.2017  
- Studiu geotehnic 
- Notă de fundamentare privind protecția sitului arheologic 
- Studiu istorico - arheologic 
- Studiu de însorire  
Avize :    
- aviz RAJA nr. 26/19877/22.01.2018 
- aviz ENEL nr. 204136037/04.01.2018 
- aviz Engie nr. 312.241.833/08.01.2018 
- aviz RADET nr. B 756/16.01.2018 
- aviz Telekom nr. 1920/22.12.2017 
- adresă Direcția județeană pentru cultură nr. 283/14.02.2018 
- aviz Ministerul culturii și identității naționale nr. 247/U/2018 
- Certificat de descărcare de sarcină arheologică nr. 12/2016 
- aviz Comisia de circulație nr. 172/27.04.2018 
- aviz Direcția patrimoniu PMC nr. 12938/26.02.2018 
- notificare Inspectoratul de poliție județean Constanța nr. 117626/16.07.2018 
- notificare Agenția pentru protecția mediului nr. 16410 RP /08.01.2018. 

 
CONCLUZII 
 

În urma şedinţei Comisiei tehnice de urbanism şi amenajare a teritoriului din data de 
03.08.2018 se avizează favorabil/ cu condiţii/ nefavorabil Planul urbanistic de detaliu, cu 
următoarele concluzii: 

 clădirea propusă este situată la 2 metri de drumul de est și la circa 3-5 metri față 
de drumul de acces în Cetate și se interpune între aceste două componente ale 
monumentului istoric; 

 totodată, construcția propusă este amplasată la aproximativ 5 metri de blocul MK2, 
ceea ce duce la diminuarea semnificativă a vizibilității de pe fațada de sud a 
blocului; 

 realizarea investiției propuse nu răspunde interesului public de a proteja și pune în 
valoare monumentul istoric Poarta de nord-est (principală) a zidului de incintă al 
Cetății Tomis și, mai mult decât atât, reduce posibilitatea conservării și punerii în 
valoare a monumentului; 

 construcția propusă este prea masivă în raport cu dimensiunile terenului și cu 
vecinătățile, iar accesul auto este insuficient rezolvat; 

 se recomandă întregirea terenului aferent monumentului istoric prin expropriere 
pentru cauză de utilitate publică ori schimb de teren pentru imobilele cuprinse în 



teritoriul delimitat de str. Mircea cel Bătrân, str. Dragoș Vodă, str. Mihail 
Kogălniceanu și str. Virtuții și organizarea unui concurs de soluții pentru 
conservarea și punerea în valoare a monumentului istoric grupa A prin amenajarea 
unui parc arheologic (cu gradene, zonă de spectacole, spații verzi); 

 prin documentația prezentată se stabilește retragerea față de aliniamentul terenului 
față de aleea pietonală (domeniu public) aflată în prelungirea str. Virtuții, ceea ce 
excede prevederilor art. 32, alin. (5) din Legea nr. 350/2001: "prin Planul urbanistic 
de detaliu se stabilesc reglementări cu privire la accesurile auto şi pietonale, 
retragerile faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, conformarea 
arhitectural-volumetrică, modul de ocupare a terenului, designul spaţiilor publice, 
după caz, reglementări cuprinse în ilustrarea urbanistică, parte integrantă din 
documentaţia de urbanism"; 

 la documentația de urbanism pe format hârtie sunt prezentate două memorii, care 
nu respectă conținutul cadru aprobat prin Ordinul MLPTL nr. 37/N/2000, după cum 
urmează: 

o memoriul justificativ (12 pagini) deși urmărește în parte structura aprobată, 
nu conține informații referitoare la: caracterul zonei, aspectul arhitectural 
urbanistic, destinația clădirilor, concluziile studiului geotehnic privind 
condițiile de fundare, adâncimea apei subterane, modalități de organizare și 
rezolvare a circulației carosabile și pietonale (cu precădere motivarea 
sintagmei: "situația actuală a circulațiilor se va îmbunătății prin propunerea 
promovată"), condiții de instituire a regimului de zonă protejată și 
condiționări impuse de acesta, soluții pentru reabilitarea și dezvoltarea 
spațiilor verzi, lucrări necesare de sistematizare verticală, integrarea și 
amenajarea noilor construcții și armonizarea cu cele existente menținute 
(aspectul exterior al construcției propuse, cu integrarea în zona protejată a 
monumentului istoric grupa A); 

o  memoriu general de prezentare (5 pagini) anexă la capitolul D_Ilustrare 
mod de ocupare și utilizare ale terenului nu respectă modul de prezentare 
aprobat; 

 deși din punct de vedere legal documentația prezentată are toate avizele solicitate 
prin certificatul de urbanism, comisia consideră că nu este oportună avizarea 
favorabilă a planului de urbanism prezentat întrucât nu respectă prevederile art. 13 
lit. d) din Legea nr. 350/2001: "Principalele obiective ale activităţii de urbanism 
sunt următoarele: protejarea şi punerea în valoare a patrimoniului cultural construit 
şi natural". 

  
Funcţiunile propuse sunt compatibile cu funcţiunea predominantă a zonei, dar nu respectă 
principalele obiective ale activităţii de urbanism:  
- îmbunătăţirea condiţiilor de viaţa prin eliminarea disfuncţionalităţilor, asigurarea 
accesului la infrastructuri, servicii publice şi locuinţe convenabile pentru toţi locuitorii; 
- utilizarea eficientă a terenurilor, în acord cu funcţiunile urbanistice adecvate; extinderea 
controlată a zonelor construite 
- asigurarea calităţii cadrului construit, amenajat şi plantat. 
 
 În temeiul celor mai sus menționate, propunem spre analiză Planul urbanistic de 
detaliu - construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectivă cu comerț la D+P, str. Mircea 
cel Bătrân nr. 47A, investitor SC Black Waters SA. 
 
 

Arhitect Şef, 
 

urb. Mihai Radu Vânturache 
 

 
 



Inspector, 
Cristina Stamat 

         
 


