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NOTA: Numerele si literele care Tnsojesc majusculele de mai sus, constituie indicative

de subzone si unitati teritoriale de referint& conform textului Regulamentulul Local de
Urbanism

Limita teritoriului administrativ al Municipiului Constanta
Limita teritoriului intravilan al Municipiului Constanta
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Terenul ce a generat prezenta documentatie este situat in intravilanul Municipiului Constanta, 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.

Acesta este proprietatea privatd a FINANCIERE LES LUMIERES S.R.L., persoani juridicd romané, conform CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
autentificat cu numarul de incheiere 1111/15.05.2018, incheiat la birou notar public MERMEZE SPERANTA-CATRINEL: teren intravilan, categoria
curti-constructii, in suprafata de 788,847 mp (suprafata rezultata din acte), respectiv in suprafatd de 789 metri patrati, conform masuratorilor cadastrale,
situat in Constanta, bd. Ferdinand, nr. 20, judetul Constanta.

Terenul este nregistrat in cartea funciara nr. 234729 Constanta, cu numarul cadastral 234729.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul Municipiului Constanta, fiind situat in zona centrald a orasului, la intersectia dintre
bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand, artere de importanta municipala.

Terenul ce a generat documentatia dispune de deschidere la Strada Rascoalei 1907 si la Bulevardul Ferdinand.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 2087 din 18.06.2019 terenul este situat in zona protejatd ZR1 - Zona Peninsulara si zona comerciala centrala -
zona protejata, clasare conform Listei monumentelor istorice anexa la Ordinul 2.361/2010 al Ministerului culturii si patrimoniului cultural national.

Conform PLANULUI 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 18.12.2015 amplasamentul se incadreaza in:

ZRCP - ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL PERIMETRULUI DE PROTECTIE A VALORILOR DE PATRIMONIU (istorice si arhitectural
urbanistice) respectiv ZRCP1 - Subzona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban traditional:

ZRCP1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric
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Zonificare functionala
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Terenuri de incinta

Terenuri libere de constructii cu
obiecte de mobilier urban
Circulatie ocazional carosabila

Parcari amenajate
Pista de biciclete

Circulatii carosabile

o

Circulatii pietonale

VECINATATILE AMPLASAMENTULUI P.U.Z.
e La Nord: Strada Cuza Voda;

e La Est: Bulevardul Tomis;

e La Sud: Bulevardul Ferdinand;

e La Vest: Strada Rascoalei 1907.

VECINATATILE TERENULUI CE A GENERAT P.U.Z.
e La Nord: Teren proprietate privata N.C. 241438;

e La Est: Teren proprietate privata N.C. 233978;

e La Sud: Bulevardul Ferdinand;

Terenul ce a generat prezenta documentatie este situat in intravilanul Municipiului Constanta, 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

Terenul este proprietatea privata a FINANCIERE LES LUMIERES S.R.L., persoana juridica romana, conform
CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE autentificat cu numarul de incheiere 1111/15.05.2018, incheiat la birou
notar public MERMEZE SPERANTA-CATRINEL: teren intravilan, categoria curti-constructii, in suprafata de
788,847 mp (suprafata rezultata din acte), respectiv in suprafata de 789 metri patrati, conform masuratorilor
cadastrale, situat in Constanta, bd. Ferdinand, nr. 20, judetul Constanta.

Terenul este nregistrat in cartea funciara nr. 234729 Constanta, cu numarul cadastral 234729.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul Municipiului Constanta, fiind situat in zona centrala a
orasului, la intersectia dintre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand, artere de importantad municipala.

Terenul dispune de deschidere la Strada Rascoalei 1907 si la Bulevardul Ferdinand.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 2087 din 18.06.2019 terenul este situat in zona protejatd ZR1 - Zona
Peninsulara si zona comerciala centrala - zona protejata, clasare conform Listei monumentelor istorice anexa la
Ordinul 2.361/2010 al Ministerului culturii si patrimoniului cultural national.

Conform PLANULUI 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 18.12.2015 amplasamentul se
incadreaza in:
ZRCP - ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL PERIMETRULUI DE PROTECTIE A VALORILOR DE
PATRIMONIU (istorice si arhitectural urbanistice) respectiv ZRCP1 - Subzona centrala in care se mentine
configuratia tesutului urban traditional:
ZRCP1a - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric:

UTILIZARI ADMISE
- pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata, a cladirilor care sunt monumente de arhitectura sau
sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta prevederile legii;
- se vor mentine de preferintad actualele utilizéri publice ale cladirilor si, in special, acele utilizéri care pastreaza
pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;
- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al cladirilor pentru

- se admite acoperirea cu sticld a curtilor in vederea transformérii lor in spatii
functionale interioare;
- se mentine functiunea de locuire intr-o pondere de minim 30% din aria construita
desfasuratd pe ansamblul subzonei si in cadrul fiecarei operatiuni urbanistice n
parte.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei
ponderi a acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe ansamblul
subzonei, cat si pe fiecare operatiune urbanistica - de exemplu, de reabilitare a unei
insule;
- se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai
la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si Iacasele de cult; este
obligatorie dispunerea la parterul cladirilor a functiunilor deschise accesului publicului;
- se admit functiuni care nu permit accesul liber al publicului in cladire la nivelul
parterului cladirilor numai cu conditia ca acestea sa nu alcatuiasca fronturi mai lungi

de % din lungimea strazilor si sa nu fie adiacente mai mult de doua astfel de cladiri,

pentru a nu se compromite sansa vadurilor comerciale atractive pentru pietoni;
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- se va mentine situatia de aliniere la cornisele cladirilor existente, Tnaltimea

maxima admisibila fiind egala cu distanta dintre aliniamente;

- Tn cazul cladirilor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de

inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt

spre strada secundara pe intreaga parceld; daca regimul difera cu doua niveluri se va

realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind indltimea cladirii de pe

strada principal& pe o lungime minima egalé cu distanta dintre aliniamente;

- Tn cazul reconstructiei unora dintre cladiri se va respecta regulamentul pentru

unitatea de referinta in care acestea se insereaza;

- mansardarea cladirilor existente se admite daca sarpanta are o pantd mai mica de

BULEVARDUL TOMIS

v

ZRCP1a

450 si daca suprafata utild a mansardei nu depaseste 60% din aria construita la sol;
s, e La Vest: Strada Rascoalei 1907. functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, de invatamant, functiuni tertiare - construirea unor cladiri al caror regim de naltime depaseste nivelul cornisei strazii
ZRCP 1 _— superioare, comert, servicii profesionale si personale, loisir si turism, cu conditia mentinerii pe ansamblu a unei este posibila in conformitate cu prevederile RGU art. 31, in cazuri izolate si numai in
a — BILANT TERITORIAL PROPUS ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construits desfasurat; baza unui P.U.Z. legal aprobat; in asemenea situatii, nu se va admite crearea de
s 001 . = AMPLASAMENT P.U.Z. _ - se vor mentine activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale si atractive pentru calcane prin depasirea "planului inaltimilor" specific zonei respective;
P.O.T.=P.0O.T. maxim al insulei, dar nu = ZONIFICARE SUPRAFATA turismul cultural; activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau relocare pe baza - construirea unor cladiri foarte Tnalte si amplasarea lor, se va stabili in cadrul
mai mare de 75.,00% in zonele — mp. % P.U.Z; P.U.Z., in raport cu cerintele de configurare a unei siluete reprezentative.

. ’ . o/ + — ZRCP1a - SUBZONA CENTRALA 5.289.58| 63.95% - In cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi functiuni si al - Tn zona cu regim inchis, cu exceptia monumentelor de arhitectura, indltimea
construite CompaCt Sl de 60!00 % Tn = SUPRAPUSA PESTE NUCLEUL ISTORIC | “*%>%% R reconstructiei unor cladiri fra valoare este necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni cu acoperisului deasupra cornisei principale sau a stresinei nu va depasi gabaritul
zonele cu fronturi discontinue E CIRCULATIE RUTIERA si amenajari cca.1.971,10| 23,92% caracter public, care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor. determinat de un cerc cu raza de 7,0 metri si cu centrul situat in planul orizontal al

- T . = aferente ’ - - toate prevederile actualului regulament pentru aceasta subzona vor fi preluate si detaliate in viitorul P.U.Z., cornisei principale.

C.U.T.=3,00 pentru cladirile situate pe = CIRCULATIE PIETONALR e TTYFRETY T avand in vedere faptul c& acestea provin ca cerinte de la scara de ansamblu a intregului municipiu si a intregii zone PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT = mp AC /mp teren * 100)
aliniament si 2,40 pentru cladirile = : - ’ centrale; - P.O.T. maxim = POT maxim al insulei, dar nu mai mare de 75% in zonele
retrase de la aliniament: 2.00 in cazul m— TOTAL cca. 8.270,81 100,00% - se admit conversii si extinderi pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal (administrative, construite compact si de 60% n zonele cu fronturi discontinue
7 . » . —_— culturale de invatadmant etc.) si pentru functiuni de interes general ca functiuni tertiare superioare (birouri diverse in COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)
construc’;ulor destinate exclusiv — BILANT TERITORIAL special profesionale si specializate, media, edituri, agentii), functiuni extrateritoriale si functiuni cu caracter - C.U.T. maxim = 3.0 pentru cladirile situate pe aliniament si 2.4 pentru cladirile
functiunii de locuire AMPLAéAMENT P.U.Z. PROPUS comercial si de loisir (eventual Tnsotite de o specializare a strazilor, mai ales pietonale, prin predominanta fie a unui retrase de la aliniament;
. - SUPRAFATA comert de obiecte de arta, bijutieri si consignatii, fie a unor cafenele, ceaindrii, mici restaurante specializate, - C.U.T. maxim = 2.0 in cazul constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire.
ZONIFICARE > ” distractii, mici hoteluri, pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii, etc.);
mp. A
v - : / lb [ : CONSTRUCTII EXISTENTE cca.3.147,54 | 38,05%
=4 I TEREN LIBER DE CONSTRUCTII CU o
'- OBIECTE DE MOBILIER URBAN cca1.126,08 | 1361%
/ u CIRCULATIE RUTIERA cca.1.405,04 | 16,98%
} CIRCULATIE PIETONALA cca.1069,40 | 12,92%
CIRCULATIE OCAZIONAL CAROSABILA | cca.956,69 | 11,56%
—
AMENAJARI AFERENTE CIRCULATIEI cca.566,06 6.36%
‘ CAROSABILE (PARCARI AMENAJATE) ’
' TOTAL cca. 8.270,81] 100,00%
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4 construit t si de 60,00% - - P o
sonle cu frontur discontinue COMERCIAL situat la parterul complexului Www-MASSTUDIO-RO_|CONSTANTA - ROMANIA S —— —
C.U.T.=3,00 pentru cldirie situate pe comercial din Strada Rascoala din 1907 nr.8 scara itlu proiect: aza:
—— aliniament si 2,40 pentru cladirile retrase SPECIFICATIE NUME SEMNATURA ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA A.O
— dola almiament 2001 cazul 1/500 DELIMITATA DE BD. TOMIS, BD. FERDINAND, STR. S
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compact si 65,00% Tn zonele cu fronturi
discontinue

C.U.T.=3,60 pentru cladirile situate pe
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E S.= cca. 8.270,81 metri patrati

E Limita teren ce a generat P.U.Z.
S.=789,00 metri patrati

Limita U.T.R.-uri existente

Limitd U.T.R. propus
Limita H.C.L.M. 408/24.06.1999 aprobat
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Circulatii pietonale
Zonificare functionala in afara zonei P.U.Z.
Constructii existente

Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric

ZRCM 1 - Subzona mixta cu cladiri avand regim de
naltime mediu si Tnalt si regim de construire
continuu sau discontinuu

ZRV 1a - Spatii verzi publice cu acces nelimitat -
Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier,
scuaruri si fasii plantate publice

Parcari amenajate
Pista de biciclete

Circulatii carosabile

M

Circulatii pietonale

VECINATATILE AMPLASAMENTULUI P.U.Z.
e La Nord: Strada Cuza Voda;

e La Est: Bulevardul Tomis;

e La Sud: Bulevardul Ferdinand;

e La Vest: Strada Rascoalei 1907.

VECINATATILE TERENULUI CE A GENERAT P.U.Z.
e La Nord: Teren proprietate privata N.C. 241438;

e La Est: Teren proprietate privata N.C. 233978;

e a Sud: Bulevardul Ferdinand;

e La Vest: Strada Rascoalei 1907.

BILANT TERITORIAL

AMPLASAMENT P.U.Z. PROPUS
ZONIFICARE SUPRAFATA
mp. %

ZCP-SUBZONA CENTRALA SUPRAPUSA
PESTE NUCLEUL ISTORIC, SITUATA IN
PROXIMITATEA UNOR ARTERE DE
IMPORTANTA MUNICIPALA

CIRCULATIE RUTIERA si amenajari

cca.5.289,58 | 63,95%

cca.1.971,10 | 23,92%

aferente
CIRCULATIE PIETONALA cca.1004,13| 12,13%
TOTAL cca. 8.270,81| 100,00%

Terenul ce a generat prezenta documentatie este situat in intravilanul
Municipiului Constanta, 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.

Terenul este proprietatea privatd a FINANCIERE LES LUMIERES
S.R.L., persoana juridica romana, conform CONTRACT DE
VANZARE-CUMPARARE autentificat cu numérul de incheiere
1111/15.05.2018, incheiat la birou notar public MERMEZE
SPERANTA-CATRINEL: teren intravilan, categoria curti-constructii, in
suprafata de 788,847 mp (suprafata rezultatd din acte), respectiv in
suprafata de 789 metri patrati, conform masuratorilor cadastrale, situat
in Constanta, bd. Ferdinand, nr. 20, judetul Constanta.

Terenul este inregistrat in cartea funciara nr. 234729 Constanta, cu
numarul cadastral 234729.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul
Municipiului Constanta, fiind situat in zona centrald a orasului, la
intersectia dintre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand, artere de
importantad municipala.

Terenul ce a generat documentatia dispune de deschidere la Strada
Rascoalei 1907 si la Bulevardul Ferdinand.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 2087 din 18.06.2019 terenul este
situat in zona protejatd ZR1 - Zona Peninsulara si zona comerciala
centrala - zona protejata, clasare conform Listei monumentelor istorice
anexa la Ordinul 2.361/2010 al Ministerului culturii si patrimoniului
cultural national.

C.U.T.=3,00 pentru cladirile situate pe
\aliniament si 2,40 pentru cladirile retrase
de la aliniament; 2,00 in cazul

|constructiilor destinate exclusiv functiunii
de locuire.
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Propunerea zonei P.U.Z. se rezuma la insula parcelar din care face parte terenul ce a generat documentatia, deoarece zona

centrala dispune de un fond construit dens, cu elemente si/sau cu valori ambientale si/sau arhitecturale, ce ar necesita un studiu

dedicat. In consecinti, se propune spre studiu parcelarul figurat in planul de reglementdri urbanistice, astfel incat documentatia

sda aiba o analiza mai amanuntita a tuturor aspectelor sociologice, arhitecturale, demografice, economice, morfologice, etc.

Pe intreaga suprafata propusa spre studiu se propune zona ZCP - Subzona centrald suprapusa peste nucleul istoric, situata in proximitatea unor

artere de importanta municipala.
UTILIZARI ADMISE

- servicii comerciale si comert cu atractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic

- alimentatie publica (cafenele, restaurante, ceainarii, etc.)

- servicii turistice - informare / rezervare, agentii turistice, unitati de cazare (hoteluri, pensiuni, etc.)

- institutii, servicii si echipamente publice de importanta local
- birouri pentru servicii specifice zonei centrale;

a si municipala

- se propune ca la parterul cladirilor si in curti sa fie prevazute functiuni cu caracter public, care permit accesul liber al locuitorilor si al turistilor.
- activitati productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale si atractive pentru turismul cultural;
- activitati culturale: expozitii, biblioteci, teatre, cinematografe, centre si complexe culturale;

- locuire colectiva;

- pentru orice schimbare de destinatie din zona protejat&, a cladirilor care sunt monumente de arhitecturd sau sunt propuse a fi declarate monumente

de arhitectura se vor respecta prevederile legii;

P.O.T.maxim = 80,00% in zonele construite compact
P.O.T.maxim = 65,00% in zonele cu fronturi discontinue

C.U.T.maxim = 3,60 pentru cladirile situate pe aliniament
C.U.T.maxim = 2,88 pentru cladirile retrase de la aliniament

C.U.T.maxim = 2,40 in cazul constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire

R.H. maxim = 30,00 metri, cu conditia sa se respecte inéltimea la cornisa a cladirilor
cu valoare ambientald si/sau arhitecturald, situate pe limitele de proprietate invecinate.

GENERAT DOCUMENTATIA
P.O.T.maxim = 80%

aprobat anterior)
R.H. maxim = 30,00 metri

comerciale, etc.

REGLEMENTARI PROPUSE PENTRU TERENUL CE A

C.U.T.maxim = 3,6 (crestere de 20% fata de C.U.T.

Functiuni propuse: : birouri si activitati compatibile cu
functiunile din zona: alimentatie publica, servicii

Beneficiarul investitiei doreste realizarea unei constructii destinata functiunii de birouri, ce admite la parter alte activititi compatibile cu
functiunile din zona, precum alimentatie publica, servicii comerciale, etc.

Prin aceasta investitie se doreste refacerea fondului construit anterior, intr-o maniera contemporana, care sa intregeasca frontul
bulevardului Ferdinand, avand in vedere faptul ca, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental. Hotel reprezentativ la
nivelul oragului, ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsa intre inceputul anilor '30 si inceputul anilor '90 (cand a fost demolata).

Fiind amplasat in zona centrald a orasului, vecinatatile terenului, cat si cele din proximitate, sunt caracterizate de functiuni mixte, de la
locuire la functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, comert, servicii profesionale si personale, loisir si

turism, etc..

in consecints, investitia ce a demarat documentatia se integreaza in tesutul urban existent si va contribui la cresterea atractivitatii zonei.

Se mentioneazé faptul cd, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental, ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsé intre inceputul
anilor '30 si inceputul anilor '90 (cand a fost demolata). Cladirea a fost construita in stil art-deco, cu un regim de inéltime de P+5 etaje, fiind reprezentativa la nivelul

orasului.
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inceputul

: inceputul instaurarea regimului comunist - regimul comunist
anilor 1900,

anilor ‘30 » | anilor ‘90

| I | l

. | .
HOTEL HOTEL HOTEL HOTEL incepe demolarea hotelului se aproba amenajare
CONTINENTAL CARLTON CONTINENTAL CARLTON Carlton EE s CaTiru E SPATIU
pe terenul invecinat pe terenul ce face obiectul prezentei demolare si isi schimba denumirea in irourt, VERDE

terenului ce a generat documentatii si lipit de Hotel construire corp nou - aripa noua a HOTEL PROLETARUL bgérf:tr:rllrt‘: mrji’nnll:igl(_)’
prezenta documentatie Continental Hotelului Carlton i

REPUBLICA 408/24.06.1999

CONTINENTAL
in anii ‘70

o ACCES PIETONAL Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul Municipiului Constanta, situat in zona centrald a orasului, la intersectia dintre
CATRE PLAJA e bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand, artere de importantd municipala.
. : Terenul ce a generat documentatia dispune de deschidere la Strada Rascoalei 1907 si la Bulevardul Ferdinand.
Terenul se situeaza n apropierea zonei de coasta, plaja Modern si la scurtd distantd de mers pe jos se ajunge in zona peninsulara, centrul
istoric al municipiului, respectiv portul turistic.

e o Se mentioneaza faptul ca, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental, ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsa
fw' ACCES PIETONAL v ntre Tnceputul anilor '30 si inceputul anilor '90 (cand a fost demolata). Cladirea a fost construita in stil art-deco, cu un regim de inéltime de P+5
etaje, fiind reprezentativa la nivelul orasului. Aceasta constructie a trecut printr-o serie de schimbari, atat fizice (momentul in care a fost construit un
@ ol . BN y nou imobil pe terenul fostului Hotel Continental, ca o noua aripa a cladirii), precum si al modului de functionare, sub numele de hotel Carlton - Hotel
é 5 Proletarul - Hotel Republica, revenind la numele de Hotel Constinental. Acesta a mai functionat in acest mod pentru inca aproximativ 20 ani, dupa

care a fost demolat.

n anul 2000, terenul aferent acestuia si care face obiectul prezentei documentatii, a fost amenajat ca spatiu verde, dupa ce, in 1999 a fost
aprobat un P.U.D. avand ca obiectiv construirea unui centru de birouri.

Tn prezent, terenul beneficiaza de o accesibilitate ridicata, atat auto, cat si pietonala, datoritd amplasarii pe bulevardul Ferdinand si in
proximitatea bulevardului Tomis. Astfel, el poate fi usor accesat de cétre utilizatori din afara orasului, dinspre autostrada, dar si dinspre DN2a,
reprezentand un aspect important pentru o cladire ce va gazdui diverse servicii. Din punct de vedere al serviciilor compatibile cu functiunile din
zona, ce vor fi amplasate la parter, amplasarea este de asemenea favorabild, in proximitatea zonei de coasta si a zonei peninsulare.

Beneficiarul investitiei doreste realizarea unei constructii destinata functiunii de birouri, ce admite la parter alte activitati compatibile
cu functiunile din zona, precum alimentatie publica, servicii comerciale, etc.

Prin aceasta investitie se doreste refacerea fondului construit anterior, intr-o maniera contemporana, care sa intregeasca frontul
bulevardului Ferdinand, avand in vedere faptul ca, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental. Hotel reprezentativ
la nivelul orasului, acesta si-a desfagurat activitatea in perioada cuprinsa intre inceputul anilor '30 si inceputul anilor '90 (cand a fost
demolata).

Fiind amplasat in zona centrala a orasului, vecinatatile terenului, cat si cele din proximitate, sunt caracterizate de functiuni mixte, de la
locuire la functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, comert, servicii profesionale si personale,
loisir gi turism, etc.

n consecints, investitia ce a demarat documentatia se integreazi in tesutul urban existent si va contribui la cresterea atractivitatii

zonei.
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MEMORIU TEHNIC
epOLLL  DATEGENERALE |

‘ .01 Denumirea obiectului de investitii ‘
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. TOMIS, BD.
FERDINAND, STR. RASCOALEI 1907, STR. CUZA VODA

‘ 1.02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul ‘
Municipiul Constanta, Bulevardul Ferdinand, nr. 20, judet Constanta

‘ .03  Titularul investitiei ‘
FINANCIERE LES LUMIERES S.R.L.

‘ .04 Elaboratorul documentatiei ‘
S.C. MAS PUBLISHING&PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA

tel: 0723.171.168

‘ .05 Faza proiect ‘
AVIZ DE OPORTUNITATE

‘ .06 Numar proiect ‘
243/2019

Scopul prezentei documentatii consta in modificarea reglementarilor urbanistice aprobate
pentru amplasamentul situat pe bulevardul Ferdinand, nr. 20, imobil identificat prin numarul
cadastral 234729, intabulat in cartea funciara cu numarul 234729. Avand in vedere prevederile
Legii 350 /2001, se va studia unitar si coroborat o zond mult mai mare ce va face studiul
documentatiei de urbanism siva fi delimitata astfel:

Vecinatatile zonei propuse spre studiu P.U.Z. sunt:
- La N — Strada Cuza Voda;
- La S - Bulevardul Ferdinand,;
- LaV - Strada Rascoalei 1907;
- La E — Bulevardul Tomis.

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

Zona propusa spre studiu, prezinta o suprafata totala de aproximativ 0.82 hectare.

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privatd a FINANCIERE LES LUMIERES
S.R.L., persoana juridica romana, conform urmatoarelor acte:

- CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE autentificat cu numarul de incheiere
1111/15.05.2018, incheiat la birou notar public MERMEZE SPERANTA-CATRINEL: teren
intravilan, categoria curti-constructii, in suprafatd de 788,847 mp (suprafata rezultata din acte),
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respectiv in suprafatd de 789 metri patrati, conform masuratorilor cadastrale, situat in
Constanta, pe bulevardul Ferdinand, nr. 20, judetul Constanta.

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

- Certificatul de Urbanism nr. 2087 din 18.06.2019;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta , aprobat prin Hotararea
Consiliului Local Constanta, nr. 653 din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita
prin H.C.L. nr.429 din 31.10.2018;

- Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu
Ordinul NR.176/N/16 August 2000;

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
modificarile si completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul
— cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul Municipiului Constanta, situat
in zona centrala a orasului, la intersectia dintre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand, artere
de importanta municipala.

Terenul ce a generat documentatia dispune de deschidere la Strada Rascoalei 1907 si la
Bulevardul Ferdinand.

Terenul se situeaza in apropierea zonei de coasta, plaja Modern si la scurta distanta de
mers pe jos se ajunge in zona peninsulara, centrul istoric al municipiului.

Se mentioneaza faptul ca, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului
Continental, ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsa intre inceputul anilor ‘30 si
inceputul anilor '90 (cand a fost demolata). Cladirea a fost construita in stil art-deco, cu un
regim de inaltime de P+5 etaje, fiind reprezentativa la nivelul orasului.

Conform Certificatului de Urbanism nr.2087 din 18.06.2019, terenul se incadreaza in zona
protejata ZR1 — Zona peninsulard si zona comerciald centrala, clasare conform Listei
monumentelor istorice anexa la Ordinul 2.361/2010 al Ministerului Culturii si Patrimoniului
Cultural National.

Amplasamentul studiat face parte din intravilanul Municipiului Constanta, conform
PLANULUI 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 18.12.2015:

In cadrul zonei de studiu propuse se identificd o zona de reglementare, conform P.U.G. Si
anume:
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ZRCP — ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL PERIMETRULUI DE PROTECTIE A
VALORILOR DE PATRIMONIU (istorice si arhitectural urbanistice) respectiv ZRCP1a —
Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric.

UTILIZARI ADMISE
- pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata, a cladirilor care sunt monumente
de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta
prevederile legii;
- se vor mentine de preferintd actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special, acele
utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;
- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al
cladirilor pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale,
de invatamant, functiuni tertiare superioare, comert, servicii profesionale si personale, loisir Si
turism, cu conditia mentinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din aria
construitd desfasurata;
- se vor mentine activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale
si atractive pentru turismul cultural; activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de
conversie sau relocare pe baza P.U.Z.;
- in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii
unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este necesara dispunerea la
parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni cu caracter public, care permit accesul liber al
locuitorilor si turistilor.
- toate prevederile actualului regulament pentru aceasta subzona vor fi preluate si detaliate
in viitorul P.U.Z., avand in vedere faptul ca acestea provin ca cerinte de la scara de ansamblu a
intregului municipiu si a intregii zone centrale;
- se admit conversii si extinderi pentru functiuni publice de interes supramunicipal si
municipal (administrative, culturale de invatamant etc.) si pentru functiuni de interes general ca
functiuni tertiare superioare (birouri diverse in special profesionale si specializate, media,
edituri, agentii), functiuni extrateritoriale si functiuni cu caracter comercial si de loisir (eventual
insotite de o specializare a strazilor, mai ales pietonale, prin predominanta fie a unui comert de
obiecte de arta, bijutieri si consignatii, fie a unor cafenele, ceainarii, mici restaurante
specializate, distractii, mici hoteluri, pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii, etc.);
- se admite acoperirea cu sticla a curtilor in vederea transformarii lor in spatii functionale
interioare;
- se mentine functiunea de locuire intr-o pondere de minim 30% din aria construita
desfasurata pe ansamblul subzonei si in cadrul fiecarei operatiuni urbanistice in parte.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei ponderi a
acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe ansamblul subzonei, cat si pe
fiecare operatiune urbanistica - de exemplu, de reabilitare a unei insule;
- se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai la o
distanta de minim 100 metri de institutiile publice si lacasele de cult; este obligatorie dispunerea
la parterul cladirilor a functiunilor deschise accesului publicului;
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- se admit functiuni care nu permit accesul liber al publicului in cladire la nivelul parterului
cladirilor numai cu conditia ca acestea sa nu alcatuiasca fronturi mai lungi de 1/3 din lungimea
strazilor si sa nu fie adiacente mai mult de doua astfel de cladiri, pentru a nu se compromite
sansa vadurilor comerciale atractive pentru pietoni;

iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- se va mentine situatia de aliniere la cornisele cladirilor existente, inaltimea maxima
admisibila fiind egala cu distanta dintre aliniamente;
- in cazul cladirilor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere
in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principald pe o lungime
minima egala cu distanta dintre aliniamente;
- in cazul reconstructiei unora dintre cladiri se va respecta regulamentul pentru unitatea de
referinta in care acestea se insereazs;
- mansardarea cladirilor existente se admite daca sarpanta are o panta mai mica de 45° Si
daca suprafata utilda a mansardei nu depaseste 60% din aria construita la sol;
- construirea unor cladiri al caror regim de inaltime depaseste nivelul cornisei strazii este
posibila in conformitate cu prevederile RGU art. 31, in cazuri izolate si numai in baza unui
P.U.Z. legal aprobat; in asemenea situatii, nu se va admite crearea de calcane prin depasirea
"planului inaltimilor" specific zonei respective;
- construirea unor cladiri foarte inalte si amplasarea lor, se va stabili in cadrul P.U.Z., in
raport cu cerintele de configurare a unei siluete reprezentative.
- in zona cu regim inchis, cu exceptia monumentelor de arhitectura, inaltimea acoperisului
deasupra cornisei principale sau a stresinei nu va depasi gabaritul determinat de un cerc cu
raza de 7,0 metri si cu centrul situat in planul orizontal al cornisei principale.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT = mp AC /mp teren * 100)
- P.O.T. maxim = POT maxim al insulei, dar nu mai mare de 75% in zonele construite
compact si de 60% in zonele cu fronturi discontinue.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)
- C.U.T. maxim = 3.0 pentru cladirile situate pe aliniament si 2.4 pentru cladirile retrase de
la aliniament;
- C.U.T. maxim = 2.0 in cazul constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire.

Imobilul ce a generat P.U.Z. este proprietatea privata a FINANCIERE LES LUMIERES S.R.L.,
persoana juridica romana, conform urmatoarelor acte:

- CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE autentificat cu numarul de incheiere
1111/15.05.2018, incheiat la birou notar public MERMEZE SPERANTA-CATRINEL: teren
intravilan, categoria curti-constructii, in suprafatd de 788,847 mp (suprafata rezultata din acte),
respectiv in suprafatd de 789 mp conform masuratorilor cadastrale, situat in Constanta, bd.
Ferdinand, nr. 20, judetul Constanta.
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in limita zonei studiate P.U.Z., circulatia se realizeaza pe artere de importantd municipala,
bulevardul Tomis si bulevardul Ferdinand, respectiv pe strada Rascoalei 1907 si strada Cuza
Voda, care asigura legatura dintre bulevardul Mamaia — bulevardul Ferdinand, respectiv
bulevardul Tomis - strada ion Gheorghe Duca.

Terenul studiat are acces direct din bulevardul Ferdinand si strada Rascoalei 1907.
Circulatia pietonala in prezent se realizeaza pe trotuarele aferente.

Imobilul ce a generat prezenta documentatie este liber de constructii.

In cadrul zonei studiate se mai identificd un singur teren liber de constructii ce se
invecineaza pe limita de proprietate cu terenul ce a generat documentatia prezenta.

Se mentioneaza faptul ca functiunile identificate in constructiile existente in zona sunt
dedicate activitatilor economice (spre exemplu: club Fratelli, pub-ul The Library, supermarket
Carrefour, sediu banca, etc.).

In zona studiata exista retele de utilitati (alimentare cu apa, canalizare, energie electrica Si
termica, gaze naturale si retele de telecomunicatii).

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au avut la baza 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;
- 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;
- Cresterea calitatii vietii utilizatorilor si cresterea esteticii urbane.

Avand in vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 amenajarii teritoriului si
urbanismului, cu modificariie si completarile ulterioare, modificarea reglementarilor urbanistice
pentru terenul vizat se poate face prin elaborarea si finantarea prin grija persoanelor fizice si
/sau juridice interesate.

Zona studiata prin prezenta documentatie, propune modificarea reglementarilor

aprobate anterior prin H.C.L. nr. 653 din 25.11.1999, a carei valabilitate a fost prelungita prin
H.C.L. nr.327 din 18.12.2018.

s
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In situatia existenta, imobilul ce a generat P.U.Z. face parte din zona de reglementare
ZRCP1a — Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric. Astfel, prin prezenta
documentatie se va genera o noua zona de reglementare: ZCP - Subzona centrala suprapusa
peste nucleul istoric, situata in proximitatea unor artere de importanta municipala.

ZCP - SUBZONA CENTRALA SUPRAPUSA PESTE NUCLEUL ISTORIC, SITUATA iN
PROXIMITATEA UNOR ARTERE DE IMPORTANTA MUNICIPALA.

UTILIZARI ADMISE
- servicii comerciale si comert cu atractivitate ridicatd pentru public si din punct de vedere
turistic
- alimentatie publica (cafenele, restaurante, ceainarii, etc.)
- servicii turistice - informare / rezervare, agentii turistice, unitati de cazare (hoteluri, pensiuni,
etc.)
- institutii, servicii si echipamente publice de importanta locala si municipala
- birouri pentru servicii specifice zonei centrale;
- se propune ca la parterul cladirilor si in curti sa fie prevazute functiuni cu caracter public,
care permit accesul liber al locuitorilor si al turistilor.
- activitati productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale si atractive pentru
turismul cultural;
- activitati culturale: expozitii, biblioteci, teatre, cinematografe, centre si complexe culturale;
- locuire colectiva;
- pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata, a cladirilor care sunt
monumente de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor
respecta prevederile legii;

iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Hmaxim = 30,00 metri , cu conditia s& se respecte inélfimea la cornisé a cladirilor cu
valoare ambientala si/sau arhitecturala, situate pe limitele de proprietate invecinate

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT = mp AC /mp teren * 100)
- POT axim = 80,00 % in zonele construite compact, respectiv 65,00% in zonele cu
fronturi discontinue

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)

- CUT axim = 3,60 pentru cladirile situate pe aliniament, 2,88 pentru cladirile retrase de la
aliniament, respectiv 2,40 in cazul constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire.
crestere cu 20% a C.U.T.-ului,, conform Legii 350/2001, art. 32. Alin. (7)

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la
retele publice existente, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte
de a fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor
obtine ulterior.
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Alimentarea cu energie electrica si reteaua de telecomunicatii se va realiza prin racordarea
la retelele existente in zona, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.

Toate bransamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z., la fazele ulterioare
conform avizelor institutiilor avizatoare si normelor in vigoare.

Prin propunerea prezentului P.U.Z. se doreste incadrarea intr-o noua zona de
reglementare a imobilului, in care indicatorii urbanistici sa fie majorati conform legislatiei in
vigoare.

Beneficiarul investitiei doreste realizarea unei constructii destinata functiunii de birouri, ce
admite la parter alte activitati compatibile cu functiunile din zona, precum alimentatie publica,
servicii comerciale, etc.

Se mentioneaza faptul ca anterior, pe acest teren a fost aprobata o documentatie tip P.U.D.
ce avea, de asemenea, ca obiectiv, contruirea unei cladiri de birouri.

Pentru amplasamentul ce a generat documentatia se propun:

P.O:T. maxim = 80%

C.U.T. maxim = 3,6 (crestere cu 20% a C.U.T.-ului,conform Legii 350/2001, art. 32. Alin. 7)

R.H. maxim = 30,00 metri

Functiuni: birouri si activitati compatibile cu functiunile din zona: alimentatie publica,
servicii comerciale, etc.

Prin aceasta investitie se doreste refacerea fondului construit anterior, intr-o maniera
contemporana, care sa intregeasca frontul bulevardului Ferdinand, avand in vedere faptul ca,
anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental. Hotel reprezentativ la nivelul
orasului, ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsa intre inceputul anilor ‘30 si inceputul
anilor ‘90 (cand a fost demolata).

Fiind amplasat in zona centrala a orasului, vecinatatile terenului, cat si din proximitate, sunt
caracterizate de functiuni mixte, de la locuire la functiuni publice de interes supramunicipal si
municipal administrative, culturale, comert, servicii profesionale si personale, loisir si turism, etc.

In consecinta, investitia ce a demarat documentatia se integreaza in tesutul urban existent
si va contribui la cresterea atractivitatii zonei.

Odata initiata elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul va 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 facuta 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 toata perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea transmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.

in faza ulterioara de dezbatere publica, 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 sedinta de
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dezbatere publica stabilitd 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, intreaga
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,
inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea cladirilor fata 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.

intocmit,
Urb. TUDOR ALEXANDRA

Verificat,
Urb. BAJENARU ALEXANDRU



	8 AO Financiere 1.pdf
	U.01.1 incadrare municpiu.pdf
	Layout1

	U.01.2 incadrare zona.pdf
	Layout1

	U.01.3 incadrare ocpi.pdf
	Layout1

	U.01.4 incadrare pug.pdf
	Layout1

	U.02 situatie existenta.pdf
	Layout1

	U.03 situatie propusa.pdf
	Layout1

	U.04 oportunitatea investitiei.pdf
	Layout1


	8 m.pdf

