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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

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

| .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.

| 1.04 Elaboratorul documentatiei |
S.C. MAS PUBLISHING&PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA

tel: 0723.171.168
| 1.05. Sef de proiect |

Urb. Alexandru Bajenaru

| 1.06. Faza proiect |

P.U.Z. PRELIMINAR

1.2.1.Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizaresi ocupare a terenurilorsi a amenajarilor aferente
acestora pe intreaga suprafata a zonei studiate, situata in intravilanul municipiului Constanta,
delimitata astfel :

- La N — Strada Cuza Voda;

- La S — Bulevardul Ferdinand;

- LaV - Strada Rascoalei 1907;

- La E — Bulevardul Tomis.

1.2.2.Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “ ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. TOMIS, BD. FERDINAND, STR. RASCOALEI 1907, STR.
CUZA VODA” aferentd AVIZULUI DE OPORTUNITATE NR. 147495/13.09.2019 avizatd si
aprobata de catre Consiliul local al municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare,
va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in
activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire
in reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, conform legii.
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Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza
urmatoarele acte normative si documentatjii de urbanism:

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism
aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM
nr.429/31.10.2018, detaliat prin HCLC nr. 386/30.09.2019 si HCLC nr. 37/30.01.2020;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

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

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal’;

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane ;

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la
nivelul minicipiului Constanta

- HCLM nr. 26 / 2003 — Hotarare privind aprobarea P.U.D. — Modernizare si extindere spatiu
comercial, situat la parterul complexului comercial din str. Rascoala din 1907, nr. 8, municipiul
Constanta

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
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.

2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele P.U.Z., pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea
conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor
emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatjilor
de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atit a prevederilor
documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile
care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor
lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.
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2.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire ih zonele afectate de largirea amprizei strazilor
ori in zonele n care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele in care se prevad
spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se vor realiza
ingropat. In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare, precum
si amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.
2.1.4. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta vestigii
arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la intocmirea
proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina arheologica a
respectivelor terenuri.
2.1.5. In toate unitatile teritoriale de referinta ale prezentului regulament se va tine seama de
conditionarile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au conditii
de fundare dificile si / sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin certificatul de
urbanism studii suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de
fundare.
2.1.6. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei
de urbanism aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit competentelor pe
care le detine in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind
administratia publica locala.

2.2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL SI CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de lege
si de prezentul regulament, precum si cu respectarea normelor stabilite pentru ocuparea rationala
a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea
constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora ih ansambluri compacte.

Amplasamentul se afla in zona protejatda ZR1 — Zona peninsulara si zona comerciala centrala,
clasare conform Listei monumentelor istorice anexa la Ordinul 2.361/2010 al Ministerului Culturii
si Patrimoniului Cultural National: Cod LMI — CT-lI-s-B-02811, Sit urban “Zona comerciala
centrald”.

2.2.2.REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

a) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, probate prin studii geotehnice, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor
acestora, este interzisa.

b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor
de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie
si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor
care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

¢) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si
destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile tehnice existente
poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor
de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

d) Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita prin
prezenta documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala
caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.
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e) Procentul de ocupare aterenului. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca
procentul de ocupare a terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita prin prezenta
documentatie de urbanism.

f) Lucrari de utilitate publica. Autorizarea executarii altor construciii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este
interzisa. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face in baza prezentei documentatji
de urbanism, aprobata conform legii.

g) Amplasarea panourilor de afigsaj publicitar, atdt pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

2.2.3.REGULI DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata de
punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul General de Urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/ 1996, cu modificarile ulterioare.

a) Amplasarea fatd de drumuri publice. In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

= constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
= parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statjilor de
transport in comun;

= conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei sau alte
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasile de
siguranta si fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si a sigurantei si sanéatatii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate 1in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru
realizarea/extinderea retfelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor
publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare.

b) Amplasarea fata de aliniament.

n sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta,
dupa cum urmeaza:

*= se mentine neschimbata situatia existenta in care toate cladirile se situeaza pe aliniament;

= retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de protectie
la alte constructii sau instalatii;

* depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje sau alte
reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3,50 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

c) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca se respecta:

= distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014, modificat si
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completat prin Ordinul nr.994/ 2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea

conditiilor de insorire a constructiilor;

= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea cladirilor in_interiorul
parcelei se stabileste n baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica locala
(Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile in care se prevad derogari cu privire
la stabilirea accesurilor auto si pietonale, a retragerii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, modul de ocupare al terenurilor, distanta dintre cladirile de pe aceeasi parcela).

a) Accesuri carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisad numai daca exista
posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor
prevazute la paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare, precum si in baza H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat, privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe
raza municipiului Constanta. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si
autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Accesuri pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accesuri pietonale pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

3.1.1.RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica. De
la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeasca refeaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea
necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca
noi retele.

Lucrarile de racordare si de brangare la reteaua edilitara publica se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

b) Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela. in acest sens, trebuie limitati acoperirea suprafetelor exterioare cu
materiale impermeabile (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe
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aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se

evita producerea ghetii.

c) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit. La construciiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi
mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

d) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiunea adapostita de acestea.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile efectuate,
indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele
de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatji,transport in comun. Montarea
acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele
constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / construciiilor si fara afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan
orizontal si vertical, Tnh scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat
public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatilor administratiei publice,
aprobate in conditiile legii.

Documentatjile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea / extinderea /
modernizarea / reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.
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3.2.1. FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI:

In acceptiunea art. 30 al H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, parcelarea este
operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate in vederea
realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu
(P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modifica accesul carosabil si/sau pietonal la loturi si atunci
cand se propun artere carosabile noi, conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b) din Legea
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare.

In cazul parcelarilor, divizarea in mai mult de 3 parcele este conditionata de elaborarea unui plan
urbanistic zonal, conform prevederilor art. 47, alin. (3), lit. e) din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului i urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prin prezenta documentatie se recomanda, in cazul unor noi investitii pe terenuri cu suprafata mai
mica de 150,00 metri patrati si cu front la stradd mai mic de 8,00 metri, sa se recurga la operatiuni
de alipire, la una dintre parcelele invecinate.

a) Inaltimea constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii
maxime admise conform prezentului regulament.

Prin derogare, se pot autoriza lucrari de supraetajare a cladirilor cu inca un nivel, o singura data,
in suprafata de maximum 20% din suprafata construita desfasurata a cladirilor, cu conditia situarii
acestora in afara zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor, conform
prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr. 50/1991, actualizata.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor nu_este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor.

Conditii generale in ceea ce priveste depdasirea indltimii maxime admise:

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui
etaj tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

- inaltimea maxima a etajului tehnic va fi egala cu inaltimea etajului curent;

- retragerea, fata de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea
acestuia.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat
in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.
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Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inéltime maxim propus sia C.U.T.

-ului maxim propus prin prezenta documentatie.

NOTA: inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul
a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiei incat
sa nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

b) Aspectul exterior al construcitiilor.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al
zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

o arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

e nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala, caramida sau lemn fals
etc.);

o culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

e mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordon&ndu-se unui concept coerent
pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona;

e se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau
de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este
permisad amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;
e amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private
sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica
aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/ 11.11.2010.

e se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

Ulterior aprobarii PUZ, la faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de
construire va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

o piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate Tn proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

- exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice.

o piese desenate:

- planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii acestui
proiect in concordantd cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum minim de
energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o
investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern
si eficient
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- simulari 3D (pe zi si pe noapte)
o reteaua electricd necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropaté/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale
o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face
un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena
o in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incéat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu deranjeze traficul auto
si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei
o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului
o firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta;

Proiectul de iluminat arhitectural aferent documentatiei DTAC va fi supus avizarii Comisiei tehnice
de urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Prim&riei municipiului Constanta.

3.3.1. PARCAJE:

Autorizarea executarii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat Th Regulamentul
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017.

3.3.2. SPATII VERZI S| PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare, cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

3.3.3. IMPREJMUIRI:

in conditiile prezentului regulament, indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin
diferentierea tratarii pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative, care
sa nu contravind cu imaginea urbanistica a zonei.

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor, acolo unde este cazul.

4.1.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:

¢ functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

e regimul de construire si modul de utilizare a terenului;

¢ finaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului,
deci este necesara incadrarea terenului in alta zona de reglementare.
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4.1.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adauga doua criterii de diferentiere a

prevederilor regulamentului:

e situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente istorice si
arhitectural - urbanistice;

e situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definita conform legii sau studiilor de
specialitate.

Astfel, in conditiile in care prin schimbarea unuia dintre acei parametri, in urma careia se modifica
prevederile prezentului regulament si este necesara incadrarea terenului in altd zona de
reglementare, este permisa elaborarea unei noi documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.).

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 8.822,00 metri patrati,
a fost incadrat, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarea zona de reglementare:
ZCP - Subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric, situata in proximitatea unor artere
de importanta municipala.

Se va supune prevederilor prezentului regulament odata cu desfiintarea constructiilor existente,
edificate anterior, In baza altor documentatii urbanistice, urmatoarele:

- HCLM nr. 26 / 2003 — Hotarare privind aprobarea P.U.D. — Modernizare si extindere spatiu
comercial, situat la parterul complexului comercial din str. Rascoala din 1907, nr. 8, municipiul
Constanta

5.1.1. GENERALITATI —= CARACTERUL ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de “ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
ZONA DELIMITATA DE BD. TOMIS, BD. FERDINAND, STR. RASCOALEI 1907, STR. CUZA
VODA” aferentd AVIZULUI DE OPORTUNITATE NR. 147495/13.09.2019, in suprafata de 8.822
metri patrati, se afla in intravilanul municipiului Constanta, stabilit prin avizul MLPAT nr.
76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM
nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate prin H.C.L.M. nr.
31/01.04.1997, H.C.L.M. nr. 144/08.04.2004 si H.C.L.M. nr. 196/07.04.2005.

Pe amplasamentul prezentului P.U.Z. se afla terenuri apartinand domeniului public si privat al
primariei municipiului Constanta, precum si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice i
juridice. Zona studiata face parte dintr-o zona mixta, preponderent ocupatd de constructii ce
adapostesc functiuni de interes municipal si local, imbinata cu locuire colectiva si comert si servicii,
cu regim de inaltime variat.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim colectiv si spatii cu caracter comercial
si de servicii.

Terenul ce a initiat prezenta documentatie, este situat la adresa Bd. Ferdinand, nr. 20,
Municipiul Constanta, 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 suprafaté de 788,847 mp (suprafata rezultatd din acte),
respectiv in suprafata de 789 metri patrati, conform masuratorilor cadastrale.

10
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5.2.1.UTILIZAREA FUNCTIONALA A UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA PROPUSA

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 preferinta 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;

. 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.

" 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 art3,
bijutieri si consignatii, fie a unor cafenele, ceainarii, mici restaurante specializate, distractii, mici
hoteluri, pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii, etc.);

. se mentine functiunea de locuire intr-o pondere de minim 30% din aria construita
desfasurata pe ansamblul subzonei

= 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 locala si municipala

= birouri pentru servicii specifice zonei centrale;

= se propune ca la parterul cladirilor 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;

= |ocuire colectiva;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

» activitati productive organizate in cadrul unor micro-intreprinderi (maxim 10 angajati), care nu
polueaza si nu genereaza fluxuri importante de persoane si transport (mai mult de 5 autovehicule
mici de transport pe zi);
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= 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; condi'ile de amplasare se
stabilesc prin P.U.D., aprobat conform legii.

* se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei ponderi a
acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, pe ansamblul subzonei

= pentru terenurile cu deschidere la bulevardul Ferdinand se admite dezvoltarea de comert de
ntdmpinare, la parterul cladirilor, pe domeniul public, in limita a maxim 3,6 metri de la limita de
proprietate, fara a incomoda circulatia pietonala.

UTILIZARI INTERZISE:
= seinterzic orice alte activitati ce nu au fost enuntate la utilizari si utilizéri admise cu conditionari.

5.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE Sl ECHIPARE A CLADIRILOR

a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

In acceptiunea art. 30 al H.G.R. nr. 525/ 1996, cu modificarile ulterioare, parcelarea este
operatiunea de divizare a unei suprafefe de teren in minimum 4 loturi alaturate in vederea
realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Executarea de noi parcelari este conditionatd de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu
(P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modifica accesul carosabil si/ sau pietonal la loturi si atunci
cand se propun artere carosabile noi, conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b)din Legea 350/
2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare.

n cazul parcelarilor, divizarea in mai mult de 3 parcele este conditionata de elaborarea unui plan
urbanistic zonal, conform prevederilor art. 47, alin. (3), lit. e) din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare.

Sunt admise constructii pe terenuri cu suprafata de minim 150,00 metri patrati si cu o deschidere
la strada de minim 8,00 metri.

in prezent, regimul de construire in zona studiatd P.U.Z. este insiruit/cuplat. Prin prezenta
documentatie se propune amplasarea cladirilor pe teren in regim insiruit si/sau cuplat, conform
tipologiei existente in cadrul parcelarului studiat.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat gi
domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta,
dupa cum urmeaza:

= se mentine neschimbata situatia existenta in care toate cladirile se situeaza pe aliniament;
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" retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta
si caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;

. depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje sau alte
reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3,50 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

. se mentine regimul de construire continuu format prin alipirea calcanelor pe limitele de
proprietate;
. noile constructii vor evita crearea de noi calcane in plan vertical sau orizontal cu exceptia

acelor situatii unde este evident ca o alta noua constructie va fi alipita la noul calcan; in aceste
cazuri prima constructie determina servituti de calcan pentru viitoarea constructie vecina.

" cladirile se vor retrage fatéd de limita posterioara la o distantd de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 4,00 metri;
. in cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe limita

de proprietate si retragerea fata de cealalta limita de proprietate cu jumatate din inaltime dar nu
mai putin de 3,00 metri; retragerea fata de limita posterioara va fi egala cu jumatate din inaltime
dar nu mai putin de 4,00 metri;

. Pentru terenul cu N.C. 234729 se permite amplasarea cladirilor pe limitele laterale de
proprietate, avand in vedere deschiderea fronturilor atat la bd. Ferdinand, cat si la str. Rascoalei
1907. In acest sens, noua cladire va forma un front cu caracter cuplat, impreuna cu cea aferenta
terenului cu N.C. 233978

. Pentru terenul cu N.C. 233978 se permite amplasarea cladirilor pe limitele laterale de
proprietate, avand in vedere deschiderea fronturilor atat la bd. Ferdinand, cat si la bd. Tomis.

Prin prezenta documentatie se propune, tindnd cont si de forma parcelarului existent, un regim de
construire ingiruit si / sau cuplat, cu conditia de a nu se crea calcane ale constructiilor existente.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

o distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificat si
completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor
de insorire a constructiilor;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

e pe o parcela se pot construi mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
acesteia permit dezvoltarea mai multor constructii, iar indicatorii P.O.T. si C.U.T. nu sunt depasiti;

e distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin
de 3,00 metri.
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Se admit derogari de la prezentul regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de altele pe

aceeasi parcela cu conditia ca studiul de insorire aferent proiectului sa fie verificat la cerinta AF.

5.2.3. CIRCULATII $SI ACCESURI
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
circulatiile si accesurile :

a) Accesuri carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor
prevazute la paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la H.G.R. nr. 525/ 1996, cu
modificarile ulterioare si conform respectarii H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea
numéarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii sSi amenajéri autorizate pe raza
municipiului Constanta.Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Documentatia isi propune modificarea tramei stradale, iar locurile de parcare se vor asigura cu
respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numdrului minim de locuri de
parcare pentru lucrérile de constructii si amenajéri autorizate pe raza municipiului Constanfa.

In acest sens, se propun urmatoarele:

- pentru str. Cuza Voda se propune amenajarea de locuri de parcare, paralele cu axul strazii, pe
partea dreapta a sensului de mers si interzicerea stationarii pe partea stanga. Locurile de parcare
propuse se vor realiza fara a afecta accesul auto pe proprietate, daca este cazul.

- Se propune desfiintarea locurilor de parcare amenajate pe strada Rascoalei si largirea
trotuarului.

- Se propune desfiintarea locurilor de parcare amenajate pe bd. Ferdinand in scopul largirii
trotuarului si @ amenaijarii de spatii verzi, respectiv spatii destinate comertului de intdmpinare.

Pentru spatiul de incinta, generat de limitele de proprietate ale terenurilor private, cu acces din str.
Rascoalei 1907, sunt propuse 2 variante de amenajare / dezvoltare, dupa cum urmeaza:

Varianta A de propunere: conform plansei de Mobilare Urbanistica U-05.A, aferenta
prezentei documentatii, prin care se propune desfiintarea locurilor de parcare existente
perpendicular pe aleea de acces dinspre str.Rascoalei 1907, in scopul amenajarii unui
spatiu public, de tip shared space, pentru a permite accesul catre locurile de parcare din
nord-estul acestei zone, pentru a asigura aprovizionarea spatiilor de la parterul cladirilor,
precum si pentru a asigura accesul carosabil pe lot pentru terenul proprietate privata, avand
N.C. 234729.
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In acest scenariu, pentru terenul ce a generat documentatia, avdnd N.C. 234729, precum si

pentru terenul cu N.C. 233978, (terenuri libere de constructii in prezent) sunt propuse
urmatoarele conditii si/sau exceptii, suplimentar fata de reglementarile propuse prin
prezenta documentatie:

Teren N.C. 234729

in vederea asigurérii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013

privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numéarului minim de arbusgti,
arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta, aferenta functiunii propuse, se admite ca o parte
din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul public, sub forma de vegetatie de
aliniament, pe frontul bulevardului Ferdinand, cuprins in zona de studiu PUZ,
(echivalent a aprox. 101 metri patrati). Necesarul rdmas de suprafete verzi, se
admite a se asigura pe terasele constructiei viitoare si / sau pe acoperis cu conditia
de a fi prevazut un strat vegetal de minim 50 centimentri, acoperit cu gazon si vegetatie
medie si accesul catre acesta sa fie facut din spatiul comun al cladirii, prin inaltarea
casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil de la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis,
respectiv Ferdinand.

se permite a se folosi o suprafata de aprox. 153 metri patrati, aferenta spatiului public
pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intdmpinare, pentru
amenajarea de terase aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de
servicii, dezvoltate la parterul viitoarei constructii.

ca umare a conditilor mai sus mentionate, se va asigura la subsolul cladirii, destinat
amenajarii de locuri de parcare, un numar de locuri aferent a aprox. 254 metri patrati
(echivalentul suprafetelor anterior mentionate), cu acces public, suplimentar fata de
numarul de locuri de parcare necesare, confom H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii i
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, in functie de destinatia cladirii;
accesul carosabil pe teren se va realiza din str. Rascoalei 1907.

Suprafata de teren rezultata din retragerea constructiei fata de limitele de proprietate,
va avea acces public, ramanand neingradita.

Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

Teren N.C. 233978

se permite a se folosi o suprafatd de aprox. 50 metri patrati, aferenta spatiului public
pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de Tintdmpinare, pentru
amenajarea de terase aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de
servicii dezvoltate la parterul viitoarei constructii.

Se va asigura, la parterul viitoarei constructii (inspre limita de proprietate din nord) un
pasaj pietonal, de tip gang, cu dimensiunile de minim 3,00 metri latime si 4,5 metri
inaltime, ce va face legatura pietonala dintre bulevardul Tomis si viitorul spatiul public
generat de fronturile contructiilor cuprinse in zona de studiu a prezentei documentatii.
Acest lucru va facilita si accesul pietonal catre zona comerciala aferenta str. Rascoalei
1907.

Suprafata de teren amplasata in lungul limitei de proprietate a terenului cu N.C.
234729, in suprafata de aproximativ 60,00 metri patrati, va fi utilizatad si amenajata in
scop de utilitate publica (spatiu pietonal, spatiu verde, etc.)
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- Suprafata de teren rezultata din retragerea constructiei fata de limitele de proprietate,
va avea acces public, ramanénd neingradita.

- Accesul carosabil pe lot se va realiza prin spatiul de tip shared space propus, cu acces
din str. Rascoalei 1907

Toate conditiile si / sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

Varianta B de propunere, conform plansei de Mobilare Urbanistica U-05.B, aferenta
prezentei documentatii, in cazul in care se va amenaja o parcare subterana cu acces atat
public, céat si privat, pentru cele 2 terenuri mentionate. Rampa de acces va fi amplasata
catre str. Rascoalei, fiind comuna pentru scopurile mentionate. In subteran, locurile de
parcare publice vor avea acces separat fata de cele private, aferente fiecaruia dintre cele 2
terenuri (Teren N.C. 234729, respectiv Teren N.C. 233978).

in acest scenariu, pentru terenul ce a generat documentatia, avand N.C. 234729, precum si
pentru terenul cu N.C. 233978, (terenuri libere de constructii in prezent) sunt propuse
urmatoarele conditii si/sau exceptii, suplimentar fata de reglementarile propuse prin
prezenta documentatie:

Teren N.C. 234729

- In vederea asigurarii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013
privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numéarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
Jjudetului Constanta, aferenta functiunii propuse, se admite ca o parte din suprafetele verzi
sa fie amenajate pe domeniul public, sub forma de vegetatie de aliniament, pe frontul
bulevardului Ferdinand, cuprins in zona de studiu PUZ, (echivalent a aprox. 101 metri
patrati). Necesarul ramas de suprafete verzi, se admite a se asigura pe terasele
constructiei viitoare si / sau pe acoperis cu conditia de a fi prevazut un strat vegetal de
minim 50 centimentri, acoperit cu gazon si vegetatie medie si accesul catre acesta sa fie
facut din spatiul comun al cladirii, prin Tnaltarea casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil de
la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand.

- se permite a se folosi o suprafata de aprox. 153 metri patrati, aferentd spatiului public
pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intdmpinare, pentru amenajarea
de terase aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii, dezvoltate la
parterul viitoarei constructii.

- in vederea realizarii si amenajarii rampei de acces in parcarea subterana propusa,
suprafata de teren de aprox. 23 metri patrati (conform reprezentarii plansei nr. U03.1B —
Proprietatea asupra terenurilor — situatie propusa) va fi utilizata in scop public.

- se va asigura la subsolul cladirii, destinat amenajarii de locuri de parcare, un numar de
locuri aferent a aprox. 254 metri patrati (echivalentul suprafetelor anterior mentionate),
cu acces public, suplimentar fata de numarul de locuri de parcare necesare, confom H.C.L.
nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrérile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, in functie de
destinatia cladirir.
- accesul carosabil pe teren va fi realizat prin rampa de coboréare spre parcarea subterand
propusa
Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.
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Teren N.C. 233978

- se permite a se folosi o suprafata de aprox. 50 metri patrati, aferenta spatiului public
pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de Tintdmpinare, pentru
amenajarea de terase aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de
servicii dezvoltate la parterul viitoarei constructii.

- Va asigura, la parterul viitoarei constructii (inspre limita de proprietate din nord) un
pasaj pietonal, de tip gang, cu dimensiunile de minim 3,00 metri latime si 4,5 metri
inaltime, ce va face legatura pietonala dintre bulevardul Tomis si viitorul spatiul public
generat de fronturile contructiilor cuprinse in zona de studiu a prezentei documentatii.
Acest lucru va facilita si accesul pietonal céatre zona comerciala aferenta str. Rascoalei
1907.

- Suprafata de teren amplasaté in lungul limitei de proprietate a terenului cu N.C.
234729, in suprafatd de aproximativ 60 metri pétrati, va fi utilizatd si amenajata in
scop de utilitate publica (spatiu pietonal, spatiu verde, etc.) — o suprafata de aprox.
43,51 metri patrati va fi utilizata exclusiv pentru a permite realizarea accesului auto si
pietonal in parcarea subterané ca va deservi atét pentru acces public, cét si privat.

- Se va permite ca o suprafaté echivalenta cu cea utilizatd pentru accesul in parcarea
Subterana plus cea utilizata pentru a realiza gangul pietonal (aprox. 80 metri patrati)

- In vederea asigurdrii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr.
152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta, aferenta functiunii propuse, se admite ca
o parte din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul public din zona de tip shared
space, (suprafata echivalentd cu cea utilizatd pentru accesul in parcarea subterana
plus cea utilizaté pentru realiza gangul pietonal - aprox. 80 metri patrati). Necesarul
ramas de suprafete verzi, se admite a se asigura pe terasele constructiei viitoare si /
sau pe acoperis cu conditia de a fi prevazut un strat vegetal de minim 50 centimentri,
acoperit cu gazon si vegetatie medie si accesul catre acesta sa fie facut din spatiul
comun al cladirii, prin Tnaltarea casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil de la nivel
pietonal, dinspre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand.

Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

b) Accesuri pietonale
Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accesuri pietonale pentru constructie, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele, in ceea ce priveste stationarea
autovehiculelor:

Autorizarea executarii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017.
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5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Hmaxim @dmisibil este 30,00 metri (P+4E+5R), cu conditia s& se respecte inéltimea la cornisa a
cladirilor cu valoare ambientala si/sau arhitecturala, situate pe limitele de proprietate invecinate.

Inéltimea maxima admiséd a cladirilor este mésuratd de la CTA la cornisa.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor nu_este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor.

Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise:

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui
etaj tehnic in urmatoarele conditi:

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

- Tnaltimea maxima a etajului tehnic va fi egala cu inaltimea etajului curent;

- retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea
acestuia.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat
in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus sia C.U.T.
-ului maxim propus prin prezenta documentatie.

NOTA: inaltimea etajului curent se va stabili la faza DTAC in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul
a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiei incat
sa nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructjilor
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al
zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

. orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor
completari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform legii;
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. relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de dispunere a treptelor,
bancilor sau altor elemente care ies din planul fatadei, cu anumite exceptii bine justificate;
. in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor
limita strict la conturul anterior al ferestrelor;
. se interzice adoptarea unor finisaje diferite la parterul comercial al cladirilor cu doua sau
mai multe niveluri;

" firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea, dimensiunile
si forma acestora; se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului
superior si desfigureaza astfel arhitectura cladirii;

. invelitorile acoperisurilor vor fi realizate din olane si vor fi prevazute cu opritori de zapada;
lucarnele vor respecta configuratia traditionala;

" se interzice realizarea de calcanele vizibile din circulatile publice sau de pe inaltimile
inconjuratoare;

" amplasarea de antene TV satelit, sau a oricaror obiecte asemanatoare pe fatadele vizibile
din circulatiile publice, este interzisa;

. in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile cladiri si

justificari grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra cladirilor existente;

Ulterior aprobarii PUZ, la faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de
construire va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

o piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

- exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice.

o piese desenate:

- planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare realizarii acestui
proiect in concordantd cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum minim de
energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o
investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern
si eficient

- simulari 3D (pe zi si pe noapte)

o reteaua electricd necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropata/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale

o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face
un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena

o in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu deranjeze traficul auto
si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei

o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului

o firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta;

Proiectul de iluminat arhitectural aferent documentatiei DTAC va fi supus avizarii Comisiei tehnice
de urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Primariei municipiului Constanta.

5.2.7. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
conditiile de echipare edilitara:
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RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica. De
la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea
necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca
noi retele.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

b) Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, trebuie limitat acoperirea suprafetelor exterioare cu
materiale impermeabile (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori_impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se
evita producerea ghetii.

c) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor gi antenelor TV sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi
mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

d) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiune.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile efectuate,
indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele
de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatji, transport in comun. Montarea
acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele
constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor si fara afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate Tn vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan
orizontal si vertical, Th scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.
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b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat

public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatilor administratiei publice,
aprobate in conditiile legii.

Documentatijile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea / extinderea /
modernizarea / reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

Noile obiective se vor bransa la reteaua existenta conform avizelor si specificatiilor institutiilor de
specialitate si a normelor in vigoare.

Conform avizului e-Distributie Dobrogea nr.292126549/24.12.2019: "Aviz de amplasament
favorabil cu urmatoarele conditii:

-prezentul aviz este valabil doar pentru faza PUZ, pentru celelalte faze se va reveni cu o noua
documentatie pentru fiecare constructie in parte. Pe planurile de amplasament anexate s-a trasat
LES 10kV, LES 0,4 kV si Post Transformare existente in apropierea amplasamentului. in
conformitate cu Norma tehnica privind delimitarea de siguranta aferenta capacitatilor energetice —
revizia 1, aprobata cu Ordinul ANRE nr. 4/2007 modificata si completatd prin Ordinul nr. 49 din
29.11.2007 — anexa nr.4a, se va respecta distanta de siguranta fata de toate instalatiile electrice
existente. In cazul in care vor fi gasite cabluri electrice in teren, care nu sunt figurate in pinul
anexat, se vor opri lucrarile si se va solicita asistenta din partea SC E-Distributie Dobrogea SA. in
caz de nerespectarea distantelor minime impuse de normativele in vigoare, avizul de
amplasament devine nul.

-distantele minime si masurile de protectie vor fi respectate pe tot parcursul executiei lucrarilor.
-in zonele de protectie ale LEA nu se vor depozita materiale, paméant prevazut din sapaturi,
echipamente, etc. care ar putea sa micsoreze gabaritele. Utilajele vor respecta distantele minime
prescrise fata de elementele retelelor electrice aflate sub tensiune si se va lucra cu utilaje cu
gabarit redus in aceste zone.

-executantii sunt obligati sa nstruiasca personalul asupra pericolelor pe care le reprezinta executia
lucrarilor in aproprierea instalatiilor electrice aflate sub tensiune si asupra consecintelor pe care
le prezinta executia lucrarilor in apropierea instalatiilor electrice aflate sub tensiune si asupra
consecintelor pe care le poate avea deteriorarea acestora. Pagubele provocate instalatiilor
electrice si daunele provocate consumatorilor ca urmare a deteriorarii instalatiilor vor fi suportate
integral de cei ce se fac vinovati de nerespectarea conditiilor din prezentul aviz. Executantii sunt
direct raspunzatori de producerea oricaror accidente tehnice si de munca.

-avizul de amplasament nu constituie aviz tehnic de racordare. Pentru alimentarea cu energie
electrica a obiectivului sau, daca obiectivul exista si se dezvolta (cu cresterea puterii fatéd de cea
aprobata initial), veti solicita la UO MTJT CONSTANTA aviz tehnic de racordare. "

Conform avizului DISTRIGAZ SUD RETELE nr.314 664 253/18.12.2019: "Aviz de principiu PUZ
cu mentiunile:
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-Avizul nu este valabil pentru obtinerea Autorizatiei de Construire si reprezinta o informare asupra

retelelor de gaze naturale in zona studiata in vederea elaborarii documentatiei PUZ.
-Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de solicitarile din zona respectiva, in
conformitate cu prevederile Regulamentului privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor
naturale aprobat prin ordinul 32/ 2017 publicat in M.0.344/2018, cu modificarile ulterioare, cu
ordinul ANRE nr.97/2018, publicat in M.O. 447 / 29.05.2018 nr.165/2018 publicat in M.O. 769 /
6.10.2018.

-In zona de protectie se interzice executarea lucrarilor de orice natura fara aprobarea prealabila a
operatorului de distributie gaze naturale.

-Conform Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr.123/2012: Art. 190 - Pentru protectia
obiectivelor/sistemelor din sectorul gazelor naturale se interzice tertilor:

a.sa realizeze constructii de orice fel in zona de siguranta a obiectivelor de gaze naturale; in cazul
in care, in mod exceptional, este necesar ca pe terenul pe care sunt amplasate acestea sa se
execute o constructie, solicitantul va suporta toate cheltuielile aferente modificarilor necesare, cu
respectarea tuturor prevederilor referitoare la proiectarea si executia lucrarilor in sectorul gazelor
naturale si sub conditia cedarii in patrimoniul operatorului a bunul rezultat;

b.sa efectueze sapaturi sau lucrari de oice fel in zona de protectie a obiectivelor de gaze naturale,
fara avizul prealabil al operatorului de sistem;

c.sa depoziteze materiale pe caile de acces si in zona de protectie a obiectivelor de gaze naturale;
d.sa intervina in orice mod asupra conductelor, echipamentelor si instalatiilor de gaze naturale.
-viitoarele constructii si/sau instalatiile subterane se vor proiecta/monta/amplasa la cel putin
distanta minima admisa (distanta de siguranta). Distantele de siguranta, exprimate in metri, se
masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale conductelor si constructile sau
instalatiile subterane proiectate si sunt prezentate in tabelul 1 si 2 din NTPEE aprobate prin ordinul
ANRE 89/2018.

-amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de protectie a
retelelor de distributie a gazelor naturale, a racordurilor sau instalatiilor de utilizare gaze naturale
se realizeaza numai cu respectarea Normelor tehnice pentru proiectarea, executarea si
exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate prin ordinul
ANRE89/2018, prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr.123/2012 si Ordinul 47
/ 2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului.

-Avand in vedere ca reteaua de distributie gaze naturale este intr-o continua dezvoltare, prin
Certificatele de Urbanism emise in vederea construirii si amenajarii terenului, veti solicita si avizul
societatii noastre."

Conform avizului S.C. RAJA S.A. nr. 1587/121657 din 03.12.2019: "Va comunicam avizul de
amplasament cu urmatoarele conditii:

-La limita amplasamentului care a generat PUZ exista colectorul menajer Dn.250mm B (H=2,8m)
cu camin de vizitare Cve in care este racordata conducta de evacuare a apelor uzate aferenta
imobilului.

-Conform Regulamentului Serviciului de alimentare cu apa si canalizare in unitatile administrativ —
teritoriale membre ale Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitara de apa si canalizare si in care isi
desfasoara activitatea operatorul Raja SA, culoarul de teren de 3,00 metri stdnga — dreapta de la
generatoarele exterioare ale colectorului menajer, ce reprezinta zona de protectie si siguranta, nu
se va betona, nu se vor realiza constructii provizorii sau definitive. in aceste zone terenul va fi
acoperit cu material demontabil. Tn caz de avarii pe conductele existente pe amplasament vom
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interveni de urgenta c utilajele RAJA S.A. fara o prealabila anuntare si nu vom plati despagubiri in

caz de producere de pagube materiale.

-Dreptul de trecere se exercita pe toata durata existentei sistemelor de alimentare cu apa si
canalizare, pentru executarea lucrarilor necesare intretinerii si exploatarii sistemelor respective.
Exercitrea dreptului de servitute asupra proprietatilor afectate de sistemul de alimentare cu apa si
canalizare se realizeaza cu titlu gratuit pe toata durata existentei acestuia.

-Avariere sau distrugerea partiald sau totald a unor parti din reteaua de apa si/sau canalizare,
provocatd cu ocazia efectuarii lucrarilor de constructii, va fi remediata prin grija persoanei
fizice/juridice vinovata de producerea avarierii sau distrugerii, pe cheltuiala sa, fara ca prin aceasta
persoana fizica/juridica vinovata sa fie exoneratade plata daunelor produse operatorului cu privire
la imposibilitatea acestuia de a asigura serviciile de apa/canalizare, precum si a cantitatilor de apa
pierdute Tn urma producerii avariei.

-Lucrarile se vor executa imediat dupa avariere sau distrugere, reglementarea aspectelor juridice
sau financiare realizandu-se ulterior inlaturarii avariei. Dupa terminarea lucrarilor de remediere,
reteaua trebuie sa corspunda conditiilor pentru care a fost proiectata.

-Viitoarele obiective se vor putea amplasa numai dupa efectuarea sondajelor privind pozitinarea
exacta a traseului colectorului menajer, respectand distanta mentionata, sau se va devia in
domeniul public.

-Pe aleea de acces din spatele H.Constinental existad colectoarele menajere Dn.250 mm B si
Dn.250mm Bz cu camine de vizitare, in care sunt deversate apele uzate aferente imobilelor
existente.

-Pe bd.Tomis exista conducta de distributie apa Dn.200mmF, colectorul menajer
Dn.250mm(H=3,1 m).

-Pe str. Rascoala din 1907 exista conducta de distributie apa Dn. 200mm F, colectorul menajer
Dn.250mm Bz (H=2,8m), colectorul menajer Dn.250mm B (H=3,1 m) cu camine de vizitare Cve.
-Pe bd. Ferdinand exista conducta de distributie apa Dn.160mm PEHD si colectorul menajer
Dn.250mm B.

-Presiunea apei in zona este 1,8 atm.

-Ulterior elaborarii PUZ (implicit detaliile hidroedilitare), inainte de supunerea spre aprobare catre
UAT Constanta, veti prezenta documentatia tehnica (propuneri de alimentare cu apa si canalizare
tinand cont de conductele de apa si canalizare mentionate), insotitd de un breviar de calcul cu
debitele de apa si apa uzata ale viitoarelor obiective."

Conform avizului S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr.2299/18.12.2019:
"Aviz conditionat: Tn zona lucrarii propuse, Telekom Roméania are amplasate cabluri/echipamente
d telecomunicatii instalate; Av\nd ]n vedere importanta deosebita a retelei de cabluri telefonice
proprietatea Telekom Romania, cat si faptul ca acestea vor fi afectate de lucrarile proiectate
conform documentatiei prezentate, Telekom este de acord cu aceasta lucrare numai in conditiile
indeplinirii urmatoarelor masuri de protejare a retelelor telefonice subterane si/sau aeriene:
-Executia lucrarilor pentru care s-a solicitat avizul efectuate in zona instalatiilor telecomunicatii se
vor executa numai sub asistenta tehnica a Telekom. Pentru aceasta, cu 48 de ore inainte de
inceperea lucrarilor beneficiarul/constructorul va solicita acordarea de asistenta tehnica, telefonic
sau prin fax, dl-Encica Nicolae, telefon 0241604222, 0766464141

-Predarea amplasamentului privind reteaua tc. Existenta se va concretiza prin semnarea unui
Proces Verbal de predare/primire amplasament, ce va constitui anexa unei Minute/Conventii,
semnate de ambele parti, beneficiar/constructor si Telekom, la predarea amplasamentului.
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-In cazul lucrarilor de reabilitare drmuri, vor fi incluse si fondurile necesare ridicarii sau coborarii

gurilor de camine telefonice la noul nivel al carosabilului, in cazul ih care nivelul acestuia se va
modifica fata de cel existent, in urma lucrarilor de modernizare proiectate.

-Toate lucrarile proiectate prin aceasta documentatie Th zona cablurilor telefonice subterane, vor
fi prevazute a se executa obligatoriu manual si an prezenta delegatilor Telekom.

-In cazul in care sunt produse avarii ale instalatiilor de telecomunictii, ca urmare a nerespectarii
prevederilor prezentului aviz, contravaloarea lucrarilor de remediere a instalatiilor avariate, precum
si daunele solicitate de clientii Telekom datorita intreruperii furnizarii serviciilor, vor fi suportate de
cel care a produs avaria."

Conform avizului R.A.D.E.T. Constanta nr.B21959/17.12.2019 - "Aviz de amplasament
favorabil conditionat, cu indeplinirea urmatoarelor conditii:
-Inainte de inceperea lucrarilor cu 48 de ore, aveti obligatia s& solicitati asistenta tehnica din partea
Radet Constanta, pentru evitarea eventualelor necorelari intre situatia din teren cu planurile de
situatie prezentate de dvs. Pentru a se evita deteriorarea accidentala a retelei de termoficare.
-Pentru evitarea situatiilor neprevazute se vor executa sondaje. In cazul in care se vor descoperi
alte canale termice sau conducte despre care Radet Constanta nu a avut cunostinta, la emiterea
acestui aviz, se va anunta imediat Biroul Tehnic-Investitii al RADET Constanta. Telefon Dispecerat
0241616792
-In cazul deteriorarii retelelor termice existente, aflate pe amplasamentul mentionat, aveti obligatia
sa le repuneti in starea lor anterioara pe cheltuiala proprie si sub supravegherea reprezentantilor
Radet Constanta.”

Toate bransamentele se vor realiza ulterior P.U.Z., conform avizelor institutiilor
autorizatoare.

5.2.8. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
spatiile libere si spatiile plantate:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare, cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Spatiile verzi nou infiintate urmeaza sa fie amenajate in functie de amplasament si de specificul
investitiei cu tipurile de plante, arbori, arbusti, etc. mentionate in Anexa 2 aferenta H.C.J.C nr.152/
22.05.2013.

Pentru spatiul de incinta, generat de limitele de proprietate ale terenurilor private, cu acces din str.
Rascoalei 1907, sunt propuse 2 variante de amenajare / dezvoltare, dupa cum urmeaza:

Varianta A de propunere: conform plansei de Mobilare Urbanistica U-05.A, aferenta
prezentei documentatii, prin care se propune desfiintarea locurilor de parcare existente
perpendicular pe aleea de acces dinspre str.Rascoalei 1907, in scopul amenajarii unui
spatiu public, de tip shared space, pentru a permite accesul catre locurile de parcare din
nord-estul acestei zone, pentru a asigura aprovizionarea spatiilor de la parterul cladirilor,
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precum gi pentru a asigura accesul carosabil pe lot pentru terenul proprietate privata, avand

N.C. 234729.

In acest scenariu, pentru terenul ce a generat documentatia, avand N.C. 234729, precum si
pentru terenul cu N.C. 233978, (terenuri libere de constructii in prezent) sunt propuse
urmatoarele conditii si/sau exceptii, suplimentar fata de reglementarile propuse prin
prezenta documentatie:

Teren N.C. 234729

- In vederea asigurérii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numdarului minim de arbusti, arbori, plante
decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta,
aferenta functiunii propuse, se admite ca o parte din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul
public, sub forma de vegetatie de aliniament, pe frontul bulevardului Ferdinand, cuprins in zona
de studiu PUZ, (echivalent a aprox. 101 metri patrati). Necesarul ramas de suprafete verzi, se
admite a se asigura pe terasele constructiei viitoare si/ sau pe acoperis cu conditia de a fi prevazut
un strat vegetal de minim 50 centimentri, acoperit cu gazon si vegetatie medie si accesul catre
acesta sa fie facut din spatiul comun al cladirii, prin inaltarea casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil
de la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand.

- se permite a se folosi o suprafata de aprox. 153 metri patrati, aferenta spatiului public pietonal
dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intdmpinare, pentru amenajarea de terase aferente
spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii, dezvoltate la parterul viitoarei
constructii.

- caumare a conditiilor mai sus mentionate, se va asigura la subsolul cladirii, destinat amenajarii
de locuri de parcare, un numar de locuri aferent a aprox. 254 metri patrati (echivalentul
suprafetelor anterior mentionate), cu acces public, suplimentar fatda de numarul de locuri de
parcare necesare, confom H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajéri autorizate pe raza municipiului
Constanta, in functie de destinatia cladirii; accesul carosabil pe teren se va realiza din str.
Réascoalei 1907.

- Suprafata de teren rezultata din retragerea constructiei fata de limitele de proprietate, va
avea acces public, ramanand neingradita.
Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

Teren N.C. 233978

- se permite a se folosi o suprafatd de aprox. 50 metri patrati, aferenta spatiului public
pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intdmpinare, pentru amenajarea de terase
aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii dezvoltate la parterul viitoarei
constructii.

- Se va asigura, la parterul viitoarei constructii (inspre limita de proprietate din nord) un pasaj
pietonal, de tip gang, cu dimensiunile de minim 3,00 metri latime si 4,5 metri inaltime, ce va face
legatura pietonala dintre bulevardul Tomis si viitorul spatiul public generat de fronturile contructiilor
cuprinse in zona de studiu a prezentei documentatii. Acest lucru va facilita si accesul pietonal catre
zona comerciala aferenta str. Rascoalei 1907.

- Suprafata de teren amplasata in lungul limitei de proprietate a terenului cu N.C. 234729,
in suprafatd de aproximativ 60,00 metri pétrati, va fi utilizatd si amenajatd in scop de utilitate
publica (spatiu pietonal, spatiu verde, etc.)
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- Suprafata de teren rezultata din retragerea constructiei fata de limitele de proprietate,
va avea acces public, ramanand neingradita.

- Accesul carosabil pe lot se va realiza prin spatiul de tip shared space propus, cu acces
din str. Rascoalei 1907.

Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

Varianta B de propunere, conform plansei de Mobilare Urbanistica U-05.B, aferenta
prezentei documentatii, in cazul in care se va amenaja o parcare subterana cu acces atat
public, céat si privat, pentru cele 2 terenuri mentionate. Rampa de acces va fi amplasata
catre str. Rascoalei, fiind comuna pentru scopurile mentionate. In subteran, locurile de
parcare publice vor avea acces separat fata de cele private, aferente fiecaruia dintre cele 2
terenuri (Teren N.C. 234729, respectiv Teren N.C. 233978).

in acest scenariu, pentru terenul ce a generat documentatia, avand N.C. 234729, precum si
pentru terenul cu N.C. 233978, (terenuri libere de constructii in prezent) sunt propuse
urmatoarele conditii si/sau exceptii, suplimentar fata de reglementarile propuse prin
prezenta documentatie:

Teren N.C. 234729

- In vederea asigurérii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante
decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta,
aferenta functiunii propuse, se admite ca o parte din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul
public, sub forma de vegetatie de aliniament, pe frontul bulevardului Ferdinand, cuprins in zona
de studiu PUZ, (echivalent a aprox. 101 metri patrati). Necesarul ramas de suprafete verzi, se
admite a se asigura pe terasele constructiei viitoare si / sau pe acoperis cu conditia de a fi prevazut
un strat vegetal de minim 50 centimentri, acoperit cu gazon si vegetatie medie si accesul catre
acesta sa fie facut din spatiul comun al cladirii, prin inaltarea casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil
de la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand.

- se permite a se folosi o suprafata de aprox. 153 metri patrati, aferenta spatiului public pietonal
dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intdmpinare, pentru amenajarea de terase aferente
spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii, dezvoltate la parterul viitoarei
constructii.

- in vederea realizarii Si amenajarii rampei de acces in parcarea subterana propusa, suprafata de
teren de aprox. 23 metri patrati (conform reprezentarii plansei nr. U03.1B — Proprietatea asupra
terenurilor — situatie propusa) va fi utilizata in scop public.

- se va asigura la subsolul cladirii, destinat amenajarii de locuri de parcare, un numar de locuri
aferent a aprox. 254 metri patrati (echivalentul suprafetelor anterior mentionate), cu acces public,
suplimentar fatd de numarul de locuri de parcare necesare, confom H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017
privind asigurarea numdarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii i amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, in functie de destinatia cladirii.

- accesul carosabil pe teren va fi realizat prin rampa de coborare spre parcarea subterana propusa

Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

Teren N.C. 233978

- se permite a se folosi o suprafatd de aprox. 50 metri patrati, aferenta spatiului public pietonal
dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intdmpinare, pentru amenajarea de terase aferente
spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii dezvoltate la parterul viitoarei constructii.
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- Vaasigura, la parterul viitoarei constructii (inspre limita de proprietate din nord) un pasaj pietonal,
de tip gang, cu dimensiunile de minim 3,00 metri latime si 4,5 metri inaltime, ce va face legatura
pietonala dintre bulevardul Tomis si viitorul spatiul public generat de fronturile contructiilor cuprinse
in zona de studiu a prezentei documentatii. Acest lucru va facilita si accesul pietonal catre zona
comerciala aferenta str. Rascoalei 1907.
- Suprafata de teren amplasata in lungul limitei de proprietate a terenului cu N.C. 234729, in
suprafata de aproximativ 60 metri patrati, va fi utilizatéd si amenajaté in scop de utilitate publica
(spatiu pietonal, spatiu verde, etc.) — o suprafata de aprox. 43,51 metri patrati va fi utilizata exclusiv
pentru a permite realizarea accesului auto si pietonal in parcarea subterana ca va deservi atat
pentru acces public, cat si privat.
- Se va permite ca o suprafata echivalenta cu cea utilizata pentru accesul in parcarea subterana
plus cea utilizatd pentru a realiza gangul pietonal (aprox. 80 metri patrati)
- In vederea asigurérii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numdarului minim de arbusti, arbori, plante
decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta,
aferenta functiunii propuse, se admite ca o parte din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul
public din zona de tip shared space, (suprafata echivalenta cu cea utilizatd pentru accesul in
parcarea subterand plus cea utilizata pentru realiza gangul pietonal - aprox. 80 metri patrati).
Necesarul ramas de suprafete verzi, se admite a se asigura pe terasele constructiei viitoare si /
sau pe acoperis cu conditia de a fi prevazut un strat vegetal de minim 50 centimentri, acoperit cu
gazon si vegetatie medie si accesul catre acesta sa fie facut din spatiul comun al cladirii, prin
inaltarea casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil de la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis,
respectiv Ferdinand.

Toate conditiile si / sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea
fiind interconditionate.

Pentru fiecare parcela se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate n
reteaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea
asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea
burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

5.2.9. IMPREJMUIRI
Pentru zona de reglementare nou propusa se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste
mprejmuirile:

In conditiile prezentului regulament, indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin
diferentierea tratarii pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative, care
sa nu contravina cu imaginea urbanistica a zonei.

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor, acolo unde este cazul.

5.2.10. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

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

* pentru terenurile cu N.C. 234729, N.C. 233978, POT va fi calculat la suprafata totald a terenului,
chiar dacé parte din suprafata acestora va fi utilizagt in scop de utilitate publica
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 3,60 pentru cladirile situate pe aliniament, 2,88 pentru cladirile retrase de la
aliniament, respectiv 2,40 n cazul constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire. crestere
cu 20% a C.U.T.-ului, , conform Legii 350/2001, art. 32. Alin. (7)*
*pentru terenurile cu N.C. 234729, N.C. 233978, CUT va fi calculat la suprafata totala a terenului,
chiar daca parte din suprafata acestora va fi utilizatd in scop de utilitate publica

*** Glosar

- Edificabilul parcelei - este suprafata din parcela in interiorul careia se pot realiza lucrari de
construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere. Constructia/ constructiile din interiorul
edificabilului parcelei trebuie sa aiba suprafata construita mai mica sau cel mult egala cu suprafata
care rezulta din indicatorii urbanistici stabiliti prin prezenta documentatie.

- Regim de construire - modul de amplasare al constructiilor pe parcela definitoriu pentru
imaginea stradala;

- CTA- Cota terenului amenajat;

Reglementari propuse pe lotul ce a generat prezenta documentatie de tip P.U.Z.:

Initiatorul, S.C. FINANCIERE LES LUMIERES SRL, propune realizarea unei constructii destinata
functiunii de birouri, ce admite la parter alte activitati compatibile cu functiunile din zona, precum
alimentatie publica, servicii comerciale, etc.

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 (P+4E+5R)

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

}

/% Intocmit,
Urb./AIexandra TUDOR

Verificat,
“Alexandru BAJENARU
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Propunerea zonei P.U.Z. se rezuma la insula parcelar din care face Ppentru terenul ce a generat documentatia, avand N.C. 234729, precum si pentru terenul cu N.C. 233978, (terenuri libere de constructii in prezent) sunt
parte terenul ce a generat documentatia, deoarece zona centrald propuse urmitoarele conditii gi/sau exceptii, suplimentar fata de reglementarile propuse prin prezenta documentatie, conform urmatorului scenariu:

dispune de un fond construit dens, cu elemente si/sau cu valori Se propune amenajarea unei parciri subterane, cu acces atit public, cat si privat. Rampa de acces va fi amplasati cétre str. Riscoalei 1907. in subteran,

respecte findltimea la cornisa a cladirilor cu valoare BILANT TERITORIAL PROPUS ambientale si/sau arhitecturale, ce ar necesita un studiu dedicat. In locurile de parcare publice vor avea acces separat fata de cele private, aferente fiecaruia dintre cele 2 terenuri (Teren N.C. 234729, respectiv Teren N.C.
ambientald silsau arhitecturald, situate pe limitele dels AMPLASAMENT P.U.Z. consecinta, se propune spre studiu parcelarul figurat in planul de 233978).
® proprietate invecinate. SUPRAFATA reglementdri urbanistice, astfel incat documentatia sd aibd o L N _— — . y o T T
304250 | X 304250 ZONIFICARE . - - — — = - In vederea asigurarii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim
_|_ . b mp. % M mai amamm_t'ta a tutl.lr or asPeCt_elor sociologice, de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, aferenta functiunii propuse, se admite ca o
ZCP-SUBZONA CENTRALA i arhitecturale, demografice, economice, morfologice, etc. parte din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul public, sub forma de vegetatie de aliniament, pe frontul bulevardului Ferdinand, cuprins in zona de studiu PUZ,
gﬁz%;%ﬁg:gi{ﬁ#xgéfﬂhg;{omc’ 5.596,62 63,43% (echivalent a aprox. 101 metri patrati). Necesarul ramas de suprafete verzi, se admite a se asigura pe terasele constructiei viitoare si / sau pe acoperis cu conditia de
ARTERE DE IMPORTANTA MUNICIPALA i 5 3 ) afi p-reVZilZ.l-Jt un strgt veg?tal dg mlnlm 50 cer}tlmerﬁtrl, acopgrlt cu gazon si vegetat,l_e medie $|. accest_JI catre acesta sa fie facut din spatiul comun al cladirii, prin indltarea
= = Pe intreaga suprafatd propusa spre studiu se propune zona ZCP - casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil de la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand.
CIRCULATIE CAROSABILA si amenajari | 226472 | 25,67% Subzona centrald suprapusd peste nucleul istoric, situatd in - se permite a se folosi o suprafata de aprox. 153 metri patrati, aferentd spatiului public pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intampinare,
aferente _ = ZRCP1a proximitatea unor artere de importanta municipala. pentru amenajarea de terase aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii, dezvoltate la parterul viitoarei constructii.
CIRCULATIE PIETONALA 621,90 7,04% UTILIZARI ADMISE - in vederea realizarii si amenajarii rampei de acces in parcarea subterana propusa, si in vederea amenajarii terenului pentru folosinta publica, suprafata de teren
SPATII VERZI AFERENTE DOMENIULUI 136,46 1,57% = pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata, a cladirilor care sunt de aprox. 168 metri patrati (conform reprezentarii plansei nr. U03.1B - Proprietatea asupra terenurilor - situatie propusa) va fi utilizata in scop public dar va ramane
PUBLIC monumente de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitecturd ~ Proprietate privata.
COMERT DE INTAMPINARE 202,30 2,29%| EXISTENT se vor respecta prevederile legii; - se va asigura la subsolul cladirii, destinat amenajérii de locuri de parcare, un numar de locuri aferent a aprox. 254 metri patrati (echivalentul suprafetelor
I?EEST'E)AB?AULRAT PE DOMENIU PUBLIC o : 1o «  se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special anterior mentionate), cu acces public, suplimentar fatd de numarul de locuri de parcare necesare, confom H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului
PROPUNERE: crestere indicatori urbanistici acele utilizri care pastreaza [;éné in prezent destinatia initiala a clédiri’Ic’)r; " minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, in functie de destinatia cladirii.
TOTAL 8.822,00 | 100,00% P.O.T.: 60% / 75% -> 80% = se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de - accesul carosabil pe teren va fi realizat prin rampa de coborére spre parcarea subteranad propusé
Autorizarea executsrii constructiilor este permisa numai daca exist C.UT.: 3’0 > 3,6 / protectie al cladirilor pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea fiind interconditionate.
posibilititi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute 24->288/ administrative, culturale, de invatamant, functiuni tertiare superioare, comert, servicii
R . o X i profesionale si personale, loisir si turism, cu conditia mentinerii pe ansamblu a unei Teren N.C. 233978
conff)rm dest|rl1a§|elvconstru-c§“|e|.‘ Caractgnstm{lle accesurilor la ldrumunle 2,0->24 I . N ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construita desfasurata; - se permite a se folosi o suprafatad de aprox. 50 metri patrati, aferenta spatiului public pietonal dinspre bd. Ferdinand, in scopul comertului de intampinare,
publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de stingere a (cre§tere cu 20% fa'l,:a de C.U.T. existent, in baza = in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul pentru amenajarea de terase aferente spatiilor ce adapostesc functiuni comerciale si de servicii dezvoltate la parterul viitoarei constructii.
incendiilor. Tn mod exceptional se poate autoriza executarea Legii 350/2001, art.32, lit.7) introduc?rii_unor noi functiuni si al [e(_:(?nstrgi;t,iei unor cladiri fara yalqare este - Suprafata de teren amplasata in lungul limitei de proprietate a terenului cu N.C. 234729, in suprafatd de aproximativ 69 metri pétrati, va fi utilizatsd si amenajaté
ZRCP1 constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la paragraful anterior, ;i;ﬁz‘agr‘:Z‘;ﬂﬁ{zz;gjrﬁig :ﬁgg:i(:;jllc:rnscilisrli:tii;'elor functiuni cu caracter in scop de utilitate publica (spatiu pietonal, spatiu verde, etc.) - o suprafata de aprox. 43,51 metri pétrati va fi utilizata exclusiv pentru a permite realizarea accesului auto
a cu avizul unitatji teritoriale de pompieri ! ! o . S . = si pietonal in parcarea subterana ca va deservi atat pentru acces public, cat si privat.
R : = se admit conversii si extinderi pentru functiuni publice de interes supramunicipal 7 N N . . . i L . - " .o x .
\ Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la si municipal (administrative, culturale de invatamant etc.) si pentru functiuni de - In vederea asigurarii suprafetei minime de spatii verzi, conform HCJ nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
H.G.R. nr. 525/ 1996. cu modificirile ultehidare si conform res e'ctérii interes general ca functiuni tertiare superioare (birouri diverse in special profesionale minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, aferenta functiunii propuse, se admite
DU o L ! ’ N X p ] si specializate, media, edituri, agentii), functiuni extrateritoriale si functiuni cu ca o parte din suprafetele verzi sa fie amenajate pe domeniul public din zona de tip shared space, (suprafatéd echivalenta cu cea utilizatd pentru accesul in parcarea
H'c"j' nr. 113 din 27'04'2017' privind asigurareg numart'JIu./ minim de caracter comercial si de loisir (eventual insotite de o specializare a strazilor, mai ales  subterand plus cea utilizata pentru realiza gangul pietonal - aprox. 80 metri pétrati). Necesarul ramas de suprafete verzi, se admite a se asigura pe terasele constructiei
locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajéri autorizate pietonale, prin predominanta fie a unui comert de obiecte de arta, bijutieri si viitoare si / sau pe acoperis cu conditia de a fi prevazut un strat vegetal de minim 50 centimentri, acoperit cu gazon si vegetatie medie si accesul catre acesta sa fie
p pe raza municipiului Constanta. Orice acces la drumurile publice se va consignatii, fie a unor cafenele, ceainarii, mici restaurante specializate, distractii, mici  facut din spatiul comun al cladirii, prin inaltarea casei scarii cu un nivel, fara a fi vizibil de la nivel pietonal, dinspre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand.
INVENTAR DE' COORDONATE/ ZONA' STUDIATA g v ’ / /4’ face conform avizului gi autorizatiei speciale de construire, eliberate de hoteluri, pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatji, etc.); Toate conditiile si/ sau exceptiile mentionate mai sus trebuie sa fie indeplinite cumulativ, acestea fiind interconditionate.
SISTEM DE PROIECTIENSTEREO 70 b <<zt "‘\‘l"' // ) 7 administratorul acestora. = se mentine functiunea de Iocuirg ntr-o pondere de minim 30% din aria construita
= N \')m\\ “\\\I" o ) ) F 236, . desfasuratd pe ansamblul subzonei
204200 Nr. COO}&Hate/&JFde COHBQ? Lungimi . |Coordonate pct.de contur| Lungimi / ’ - 204200 Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de = servicii comerciale si comert cu atractivitate ridicata pentru public si din punct de
Bt _l_E i k\](_itlilijl.) Pob. e ==~ Dl(?ttil/%_l_ ~ ””I ZRCP1 a spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de capacitatea vedere turistic
’ / Z - . N I : : . -
constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile = alimentatie publica (cafenele, restaurante, ceainarii, etc.)
\/g ;g%ggg%i 6 304511122%; 322037:133 /ﬁégg ulterioare, cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind = servicii turistice - informare / rezervare, agentii turistice, unitati de cazare
3 792080.339 7304229.195|792052.0 41.500 stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de (hoteluri, pensiuni, etc.) _ ) 5 o o
4(304325.058|792007.330 8 [304204,235(792018:882| 16.000 arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate *  institutii, servicii si echipamente publice de important locald si municipald Beneficiarul investitiei doreste realizarea unei constructii destinati functiunii de birouri, ce admite la parter alte activititi compatibile cu
Suprafa\ta\din masuratori S ='8822 mp ) f pe teritoriul administrativ al judetului Constanta = birouri pentru servicii specifice zonei centrale; functiunile din zona, precum alimentatie publica, servicii comerciale, etc.
d 5] = se propune ca la parterul cladirilor sa fie prevazute functiuni cu caracter public, Prin aceasta investitie se doreste refacerea fondului construit anterior, intr-o maniera contemporana, care sa intregeasca frontul bulevardului
Necesarul de spatii verzi pentru fiecare noud investitie va fi stabilit la care permit accesul liber al locuitorilor si al turistilor. Ferdinand, avand in vedere faptul ca, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental. Hotel reprezentativ la nivelul orasului,
faza DTAC COF:]f(’)rm funt‘:)tiunilor roouss eu res Yectarea HCJ nr = activitdti productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale si ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsa intre inceputul anilor '30 si inceputul anilor '90 (cand a fost demolata).
A o g propuse, . ,p = : atractive pentru turismul cultural; Fiind amplasat in zona centrala a orasului, vecinatatile terenului, cat si cele din proximitate, sunt caracterizate de functiuni mixte, de la
152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi ZRCP1a « activitati culturale: expozitii, bibliotedi, teatre, cinematografe, centre si complexe \0CUire Ia functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, comert, servicii profesionale si personale, loisir si
] =3 B si a numérului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori torale: : i ' ’ ’ turism, etc..
2 8 8 aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al cuturale; . in consecints, investitia ce a demarat documentatia se integreaza in tesutul urban existent si va contribui la cresterea atractivitatii zonei.
o e e judetului Constanta. ZRCP1a *  locuire colectiva; Se mentioneaza faptul cd, anterior, pe acest teren, a existat constructia Hotelului Continental, ce si-a desfasurat activitatea in perioada cuprinsa intre
: : ZRCP1a - Sub trals ~ ¢ leul istoric: UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: 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

Terenul ce a generat prezenta documentatie este situat in intravilanul Municipiului Constanta, POT -aF; OuT Z;Zii(;fnalr?nzjll:al?r:i‘:rjsnaup:-n;enr::;e;e '_7;(;(';/' «  activitati productive organizate in cadrul unor micro-intreprinderi (maxim 10 reprezentativa la nivelul orasului.

conform P.U.G.M.C. aprobat prin H.C.L. Constanta nr. 653/25.11.1999 a carui valabilitate a ir; z.o;'lele' .cc.mstruite com act’ si de 60.00% in zonel’e cJ angajati), care nu polueaza si nu genereaza fluxuri importante de persoane si

fost prelungitd prin H.C.L. nr. 327/18.12.2015. fronturi discontinue P 7 mure transport (mai mult de 5 autovehicule mici de transport pe zi); PLAN TOPOGRAFIC EXPERT CAD PROIECT SRL

Terenul este proprietatea privata a F!NANC"ERE LE§ LUMIERES S.R.L., persoana juridica C.UT.=3.00 pentru cladirile situate pe aliniament si 2.40 = functiuni din categoria celor care pot fi considerate "mobilier urban”, care raspund Beneficiar: PrTr

INDICATORI URBANISTICI EXISTENT/ PROPUS romana, conform CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE autentificat cu numarul de ’ t ' ’I'd'p'l ¢ de la ali P t 200 in i I unor cerinte specifice (statii transport in comun, spatii de odihn, puncte de €nericiar: . nr.

incheiere 1111/15.05.2018, incheiat la birou notar public MERMEZE SPERANTA-CATRINEL: pentru clacirle refrase de ‘a ainlamen &% fn cazu informare, etc.), cu conditia asigurérii unei imagini adecvate si cu valoare estetica S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. FINANCIERE LES 243/2019

y constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire 5 i ; - . CONSTANTA
UTR. UTR. S.(mp.) S.(mp.) |[P.O.T.max.| P.O.T. C.U.T. max. C.U.T. R.H. R.H. S.c.(mp.) S.c.(mp.) S.d.(mp.) S.d.(mp.) teren intravilan, categoria curti-constructii, in suprafats de 788,847 mp (suprafata rezultaté din ) ; ; recunoscuta; condilile de amplasare se stabilesc prin P.U.D., aprobat conform legii. STUuDIO o
EXISTENT | PROPUS | EXISTENT | PROPUS | cf.P.U.G. | PROPUS | cf. P.U.G. PROPUS cf. P.U.G. PROPUS cf. P.U.G. PROPUS cf. P.U.G. PROPUS acte), respectiv in suprafata de 789 metri patrati, conform masuratorilor cadastrale, situat in devine » se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei | JEIRC i E e |36e/2013 LUMIERES S.R.L.

Constanta, bd. Ferdinand, nr. 20, judetul Constanta. i} < “ . . ponderi a acestora de minim 30% din aria construitd desfasuratd, pe ansamblul 0 - N N
75%:zone 3.0-cladiri situate pe | 3,60-cladiri situate pe |se vamentine situatiade | 30,00 metri (P+4E+5R), | 4.197,46-zone construite 16.789,86-cladiri situate pe | 20.147,83-cladiri situate |  Terenul este inregistrat in cartea funciara nr. 234729 Constanta, cu numarul cadastral 234729. i(t: Patg ;Ub::;:;if;r;:al:;l;ﬂ:zuj: izes;fta:l:; Ir?]uln;:it oar:; subzonei PECIFICATIE NUME scara Titlu project: Faza:
construite aliniament aliniament aliniere la cornisele cladirilor | cu conditia sé se compact aliniamént pealiniament . Rttt Lo " u p u p unicipala: ) ) ) ) SPECIFIC U SEMNATURA ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA PUZ
compact 2.4-cladiri retrase de | 2,88-cladiri retrase de la | existente, inaltimea maxima | respecte inaltimea la 4.477.2 13.431,888-cladiri retrase de 6.118,26-cladiri retrase Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul Municipiului Constanta, fiind P.O.T.= 80.00% i | truit t si 65,00% i = pentru terenurile cu deschidere la bulevardul Ferdinand se admite dezvoltarea de 1/500 Y.L,

ZRCP1a ZCP 5.596,62 5.596,62 80,00% [ia aliniament aliniament admisibila fiind egala cu cornisa a cladirilor 3.357.97-zone cu fronturi | 711 T |laaliniament de la ali it . - x . p P - - ) aLE ,00% In zonele construite compact i 65,00% in A i ) DS . DELIMITATA DE BD. TOMIS, BD. FERDINAND, STR.
60%-zone cu 9. 0-constructii ,40-constructii distanta dintre aliniamente; 2%75‘;“J‘L“r'ﬁ’it§2‘tﬁ'r%'|‘§a'a Sicoritinue 193, 24-constructii 13.431,888-constructii situat in zona centrald a 9r_a$uIU|, la intersectia dintre bulevardele Tomis, respectiv Ferdinand, zonele cu fronturi discontinue comert de intampinare, Ia' parteruj cvlad!rllor, pe dor_nemull pupllc, in IJmlta a maxim 3,6 _ RASCOALEI 1907, STR. CUZA VODA PRELIMINAR
fronturi_ destinate exclusiv destinate exclusiv Zituate pe limitele de destinate exclusiv functiunii de destmaf@_ exclusiv artere de |mp0rtanté mun|c|pa|é. = S s . .. R metri de la limita de proprietate, fara a incomoda c|rcu|at’|a pietonala. Sef proiect URB.BAJENARU_ALEXANDRU f t
discontinue functiunii de locuire. | functiunii de locuire i 0 : locuire. functiunii de locuire ’ - ) . ) ) C.U.T.=3,60 pentru cladirile situate pe aliniament si 2,88 N o, orma
! proprietate invecinate. : Terenul ce a generat documentatia dispune de deschidere la Strada Rascoalei 1907 si la t 1adiril de | lini . 240 i | P.O.T.maxim = 80,00% URB.TUDOR_ALEXANDRA Titlu plansa: Plansa nr.
r ! : pentru cladirile retrase de la aliniament; 2, in cazu . . - 699X420

Bulevardul Ferdinand. constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire. C.U.T.maxim = 3,60 pentru cladirile situate pe aliniament /2,88 pentru COLECTIV ELABORARE o U-05.B

Conform Certificatului de Urbanism nr. 2087 din 18.06.2019 terenul este situat in zona ’ ’ cladirile retrase de la aliniament / 2,40 pentru constructiilor destinate exclusiv (Proiectat/ Desenat) 07/2020 REGLEMENTARI URBANISTICE -

protejata ZR1 - Zona Peninsulara si zona comerciala centrala - zona protejata, clasare conform *pentru terenurile cu N.C. 234729, N.C. 233978, POT si CUT va fi functiunii de locuire

L'Slte' n;ontj_menltelor istorice anexa la Ordinul 2.361/2010 al Ministerului culturii si patrimoniului calculat la suprafata totald a fiecarui teren, chiar dacéd parte din S;JT;I':;aax::Té;'i?(;?(lme;z::je(;?l:llgglnatasgss?/;:sp;“lz‘lt:t;ztallt":;as!: ate pe Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,

cultural national. i tilizats T ifi i3 I i uv I I/sau I u , SItu . . . . . . L . . ..

suprafata acestora va fi utilizata in scop de utilitate publica. limitele de proprietate invecinate. 7 P iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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