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ROMANIA PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR G
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-AR E D}M‘ESCU

CONSILIUL LOCAL

Tomis i}
ConsTanTiAR?

PROIECT DE HOTARARE NR. QA‘ / @4 1, 2o

privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
- construire imobil S+P+2E+M - locuire colectiva, turism, birouri cu alimentatie
publica, comert si servicii la parter,
str. Vasile Alecsandri nr. 14, investitor Moscu Florina

Consmul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data de
2023.

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al domnului prlmar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
20220520 /M- 1\ - 202,
- avizul Arhitectului sef nr. 217831/09.11.2023;
- raportul Biroului planificare urbana din cadrul Directiei generale urbanism si
patrimoniu nr. 2 5 5 £ .23,
- avizul Comisiei de_ specnalltate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice
si de arhitectura;

in conformltate cu prevederile: :
- art. 25 alin. (1) si art. 27”1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbamsmul republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 19 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice, cu modificdrile si completarile
ulterioare, '
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu" -
indicativ GM-009-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructu,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a-Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locumtel cu modIFcarlle ulterioare;

Ludnd in considerare:
- solicitarea formulata de doamna Moscu Florina inregistrata la Primaria Municipiului
Constanta sub nr. 90944/09.05.2023, completatad cu adresa nr. 185573/26.09.2023;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), precum si aIe
art. 196 alin. (1) lit. @) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic de detaliu - construire imobil S+P+2E+M
- locuire colectiva, turism, birouri cu alimentatie publica, comert si servicii la parter,
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str. Vasile Alecsandri nr. 14, conform documentatiei anexate care face parte integranta
din prezenta hotéréare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, str. Vasile Alecsandri nr. 14, in suprafatd de 253,75 mp mp (potrivit actelor
de proprietate) si 254 mp (potrivit m3suritorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 230196, inscris in cartea funciard nr. 230196 a UAT municipiul Constanta,
este proprietatea doamnei Moscu Florina conform contractului de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 3703/06.12.2019 la Biroul notarilor publici asociati Iosif Mariana si
Patrascu Ioan-Gabriel,

Art. 2 - Valabilitatea plénului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data aprobarii prezentei hotarari.

Art. 3 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicd
va comunica prezenta hotarare Directiei generald urbanism si patrimoniu, doamnei
Moscu Florina, Oficiului de cadastru si publicitate imobiliar3 Constanta, Inspectoratului
de stat in constructii Constanta, Consiliului judetean Constanta, Ministerului
dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei, in vederea ducerii la indeplinire si
Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre stiint3.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC

Comnita,.,
/
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cONSTANT, ROMANIA
§, % & JUDETUL CONSTANTA
@ TR 7} MUNICIPIUL CONSTANTA

5]i
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: TOMIS
ConsTaAnNTIARD

REFERAT DE APROBARE

Analizédnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic de

detaliu - construire imobil S+P+2E+M - locuire colectiva, turism, birouri cu
alimentatie publica, comert si servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14,

investitor Moscu Florina;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 556/06.04.2022 (cu valabilitate
24 luni, respectiv pana la 05.04.2024), Raportul informarii si consultarii
publicului nr. 147904/02.08.2023, avizul nr. 217831/09.11.2023 al Arhitectului-

sef;

fn temeiul art. 136 alin.(1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de hotdrare privind
j aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil S+P+2E+M - locuire
3 colectiva, turism, birouri cu alimentatie publicd, comert si servicii la parter, str.

Vasile Alecsandri nr. 14, investitor Moscu Florina.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
I
Ed. |, rev.00
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA A
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

TOMIS
Consrantianh

Ca urmare a cererii nr. 90944/09.05.2023 formulatd de doamna Moscu FIorlna cu
domiciliul in fudetul Constanta, municipiul Constanta, str

, completat# cu adresa nr. 185573/26.09.2023:
n conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 217831din 09.11.2023

pentru Planul urbanistic de detaliu -~ construire imobil S+P+2E+M - locuire colectiva cu
alimentatie publica, comert si servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14;

Initiator: Moscu Florina

Proiectant: Aria Concept Architecture SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Roxana Marculescu - arh. Irina Panait
Amplasare, delimitare, suprafata zona studiatd: Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul,
situat in intravilanul municipiului Constanta, str. Vasile Alecsandri nr. 14, in suprafat3
de 253,75 mp mp (potrivit actelor de proprietate) si 254 mp (potrivit m&8suratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230196, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta.

PREVEDERI RLU ~ PUZ APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 416/2003, terenul situat in str. Vasile
Alecsandri nr. 14 face parte din zona de reglementare CS1 - zona comerciald si de
servicii situatd in lungul pietonalelor majore in care este necesara mentinerea unor
functiuni cu acces public la parterul cladirilor:

EA
l‘_r

Extras PUZ Z HCL nr. 416/2003 ‘ Locahzare teren str Vasnle Alecsahdrl nr 14



Conform plan de reglementarl urbanistice aferent PUZ aprobat prin HCL nr.416/21.11.2003,
imobilul se afld situat in interiorul Zonei I de protectie istorici.

- DESTINATII ADMISE: locuire; servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si
protejate, cu atractivitate rldlcata pentru public si din punct de vedere turistic; alimentatie
publica (restaurante, cafenele, ceaindrii, cofetérii, etc.); servicii turlstlce- informare/
rezervare, agentii turistice, unitati de cazare (hoteluri, pensiuni); loisir urban; echipamente
publice de importanta locald si municipald; utilizarea curtilor constructiilor pentru functiuni
cu caracter public; se admite acoperirea cu materiale transparente a curtilor interioare
pentru transformarea lor in spatii functionale utile.

- DESTINATII ADMISE CU CONDITIONARI: -se recomandad admiterea functiunilor care nu
permit accesul liber al publicului in cladire la nivelul parterului doar in urmatoarele conditii:
frontul aferent cladirii in cauza nu depdseste o treime din latura respectiv3 a insulei din care
face parte si nu se invecineaza mai mult de doua astfel de cladiri; -sunt admise activitati
productive manufacturiere de lux, cu ateliere deschise accesului public, atractive din punct
de vedere turistic, care nu polueaza si nu genereaza fluxuri importante de persoane si
transport (transport greu sau mai mult de 5 autovehicule mici de transport pe zi); -se admit
unitati de alimentatie publicd care comercializeazd pentru consum b3uturi alcoolice numai
daca sunt situate la o distantd mai mica de 50m de institutiile publice sau l&casurile de cult;
-se admite reconversia functionald a locuintelor existente dacd acestea sunt inlocuite cu
functiuni cu acces public sau dacd se pastreaza functiunea de locuire intr-o pondere de
minim 30% din totalul ariei construite desfasurate; -se admite refunctionalizarea locuintelor
pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare pentru profesiuni liberale.

- DESTINATII INTERZISE: orice functiuni incompatibile cu statutul de zond centrald si de
zona istoricd protejatd; -activitdti de orice tip care sunt poluante, prezint risc tehnologic
sau incomodeaza prin traficul generat; -activitati productive de orice alt tip decat cele
specificate in Destinatii admise cu conditionari; -activitati productive care utilizeaza pentru
depozitare terenuri vizibile din circulatiile publice sau din institutiile publice; -constructii noi
cu functiunea de spital; -depozitare si vanzare en-gros; -depozitarea de substante
inflamabile sau toxice; -depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a
deseurilor urbane; cladiri multietajate supraterane pentru gararea autovehiculelor; -
constructii provizorii de orice natura; -orice lucrari care diminueaza spatiile publice
plantate; -orice lucrari care modifica traseele protejate ale strazilor; -in zonele in care se
propune inchiderea unor strazi / portiuni de strazi pentru circulatia auto amenajarile
propuse vor evidentia obligatoriu traseul initial al strazilor protejate; -lucrari de terasament
de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe parcelele
adiacente sau care impiedica scurgerea corecta, evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- CARACTERISTICILE PARCELELOR (forme, suprafete, dimensiuni): imobilul se afla situat in
interiorul Zonei I de protectie istoricd: este obligatorie conservarea parcelarului si
aliniamentului istoric sau reconstituirea acestora pe terenurile virane sau ocupate de
constructii provizorii. Tipul de construire indicat pe planul de reglementari urbanistice este
cel insiruit. Sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmétoarele
conditii: -au frontul la stradd de minim 8m pentru cladirile insiruite si de minim 12m pentru
cele cuplate sau izolate; suprafata minima a parcelei este de 150mp pentru clddirile insiruite
si de minim 200mp pentru cele cuplate sau izolate; adadncimea este mai mare sau cel putin
egala cu adé@ncimea parcelei. Este interzisd subimpartirea unor parcele ce ar genera loturi
care nu se inscriu in conditiile mentionate; -pentru parcele mai mici de 150mp si/sau cu
frontul la strada mai mic de 8m se recomandd gruparea lor cu parcele nvecinate (in
conditiile mentionate anterior); -dacd acest lucru nu este posibil modul de utilizare al
parcelei va fi decis pe baza unui P.U.D. care sad includa partiul de arhitectura si un studiu de
insorire care sd@ demonstreze fezabilitatea solutiei, respectarea normelor minimale de
insorire, faptul ca nu sunt incomodate vecinatatile si cd sunt respectate celelalte prevederi
regulamentare. In cazul echipamentelor publice amplasate izolat pe lot se recomandd o
suprafatd minim& a parcelei de 1000mp cu un front la strada de minim 30m. In cazul
utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o constructie noud vor fi exprimate in
arhitectura fatadelor, in amenajarile exterioare si, pe cat posibil, in plan amprentele
parcelarului istoric. In cazul comassrilor se acceptd dimensiuni maxime de front de 24m in
cazul fronturilor continui si de maxim 36m in cazul fronturilor discontinui.

- ALINTAMENTUL TERENULUI FATA DE STRAZILE ADIACENTE: -este obligatorie conservarea
parcelarului si aliniamentului istoric.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENTUL TERENULUI: -este obligatorie
conservarea parcelarului si aliniamentului istoric. Vor fi respectate retragerile de la



aliniament marcate pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de referinta. in cazul amplasarii
unor echipamente publice sau lacasuri de cult care necesita retrageri de la aliniament mai
mari decat cele marcate pe plan, acestea se vor retrage cu minim 6m cu conditia sa nu lase
vizibile calcane ale cladirilor situate pe parcelele vecine. Se mentine alinierea cladirilor
existente la aliniamentul lotului; depdsirea aliniamentului cu trepte, rampe de acces sau alte
reliefuri ale fatadelor la nivelul parterului éste interzisa.

- DISTANTELE CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR: regim de construire insiruit; respectare Legea nr.287/ 17.07.2009 privind
Codul civil Art.611 Picatura stresinii, Art.614 Fereastra sau deschiderea in zidul comun,
Art.615 Distanta m|n|ma pentru fereastra de vedere, Art.616 Fereastra de lumina.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: - clidirile vor
respecta intre ele distante egale cu media Tnaltimii fronturilor opuse; -aceasta distantd se
poate reduce la jumatate din indltime intre fatadele fara ferestre sau cu ferestre care nu
asigura luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitdti ce necesitd lumind
naturald.

- ACCESURILE carosabil si pietonal se realizeaza din b-dul Tomis/strada Vasile Alecsandri.
Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 3 m [&time
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut printr-una din
proprietatile invecinate; -in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces
carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor (latime minima 3m, inaltime minima 4,5m); -
pentru aceeasi cladire distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi
30m; -constructiile publice vor fi prevazute cu accese carosabile separate: acces oficial,
acces pentru personal, acces pentru public (acestea pot sa coincida), acces de serviciu (va fi
rezolvat fara a intersecta accesul oficial); -pentru constructiile financiar bancare se vor
asigura accese carosabile separate pentru accesul oficial, accesul personalului, accesul
publicului (acestea pot sa coincida), accesul la tezaur, accesul de serviciu; -pentru
constructiile de cultura se vor asigura accese carosabile separate pentru accesul
personalului, accesul publicului si pentru aprovizionare; -pentru constructiile de
invatamant se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacuari in caz de
urgente; -fundaturile cu o lungime de peste 30m vor fi prevazute cu minim 2 benzi de
circulatie (6m), cu trotuar cel putin pe o latura si supralargire pentru manevrele de
intoarcere la capat; -in cazul functiunilor publice este obligatorie asigurarea accesului
persoanelor cu dificultati de deplasare; -vor fi respectate pasajele publice pietonale
marcate pe plan.

- LOCURILE DE PARCARE: HCL nr.113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta: Art.16 Se excepteaza (nu se vor asigura locuri de
parcaje) de la aplicarea prevederilor prezentului regulament constructiile care: b) se
situeazd Tn zona Peninsulda, HCL nr.28/30.01.2018, HCL nr 532/19 12.2018, HCL nr.
318/2020 si HCL nr. 371/2020.

- REGIMUL DE INAL]'IME APROBAT: regimul maxim de ma[tlme admls pentru insula In care
se afla imobilul este de P+2E+M; -va fi respectat tipul de aliniere la cornisd specific fiecirei
insule;

- ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR:

- Interdictii: e imitarea stilurilor istorice sau insertia unor elemente strdine caracterului
cladirilor existente; e folosirea materialelor si culorilor nespecifice caracterului cladirii
(placaje ceramice, placaje de lemn, placaje metalice, tencuieli ornamentale, tabla ondulata,
tigle metalice, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice, culori stridente); e simularea
unor materiale naturale (piatra, lemn) cu exceptia refacerii celor istorice- artistice, aprobate
prin proiect de catre Comisia Nationala a Monumentelor Istorice. e utilizarea aparenta a
unor materiale care trebuie acoperite (caramida, b.c.a., beton), cu exceptia celor aprobate
prin proiect de catre Comisia Nationala a Monumentelor Istorice.

- Reguli privind cladirile noi:

e Constructia noilor cladiri va fi autorizatd numai in urma intocmirii unui Plan Urbanistic de
Detaliu, aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.

e Ca regula generald, noile clddiri vor prelua caracteristicile generale ale vecinat3tilor
(gabarit, scard, aliniament, retrageri, registre, materialitate), ins3 intr-o expresie
contemporanad, fara a recurge la imitatii stilistice. '

e Este interzisa utilizarea acoperisurilor cu pante accentuate si/sau frante (cu exceptia unor
situatii locale, de racord la acoperisuri existente), a mansardelor/ lucarnelor si, in general, a
oricarui tip de acoperis nespecific zonei.



* Se recomanda utilizarea tipului dominant de acoperire al cladirilor pentru insula in care se
integreaza noile interventii - sarpanta cu panta mica si invelitoare din olane sau sarpanta cu
rupere de panta (adapostind mansarde) si invelitoare din tabla.

» In cazul acoperirii in terasa acesta poate fi circulabild, amenajata cu pergole si inverzita.

¢ Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

* Proiectarea fatadelor noilor constructii va tine cont de principalele caracteristici ale
fatadelor invecinate si va prelua trasee si registre majore; se interzic fatadele care aduc prin
materiale, culoare sau volumetrie o nota discordanta cu ambianta existenta;

e Este interzisd expresia "rusticd" (placaje de piatra/caramida, barne/placaje de lemn),
utilizarea materialelor/culorilor stridente.

e Suprafetele vitrate de dimensiuni mai mari pot fi utilizate numai in cazuri bine justificate si
numai cu geam clar (transparent).

» Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala.

* Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

* Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice.

e In cazul cladirilor construite pe aliniament ferestrele incaperilor de la parter vor avea
deschiderea inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor
depasi linia aliniamentului.

e In cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a
treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmatoarele exceptii:

e in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatiei auto, se admit rezalitari
de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.),

e in cazul trotuarelor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16m (ancadramente,
socluri, burlane, pilastri etc.),

e in cazul trotuarelor sub 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari;

 in cazul cladirilor construite pe aliniament la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi
0,30m.

* Balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie, piatra sau
beton armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1m, vor fi retrase de la limita cladirilor
adiacente cu minim 2m si vor avea partea inferioara a consolelor la o inaltime de minim 3m
peste cota trotuarului; bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,5m si suprafata lor
(in plan vertical) nu va depasi 60% din suprafata totald a fatadei.

Reguli speciale:

- Vitrine (pentru toate cladirile existente si noi)
Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii
(inclusiv al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.
In cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor
limita strict la conturul anterior al ferestrelor. Se recomandad o expresie simpld, respectand
caracterul fatadei. Autorizarea se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor
Istorice.
- Firme (pentru toate cladirile existente si noi)

Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii
(inclusiv al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.
Se recomanda formele simple, discrete, respectand compozitia fatadei si, in cazul cladirilor
vechi, elementele de decor (bosaje). Amplasarea firmelor se va face, de regula, paralel cu
fatada. Firmele amplasate perpendicular pe fatada vor fi de mici dimensiuni. Este interzisa
amplasarea firmelor oblic in raport cu fatada. Se interzice orice dispunere a firmelor care
inglobeaza parapetul etajului superior si desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi
amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre parter si primul nivel. Autorizarea
se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice. Este interzisa amplasarea
inscriptiilor pe balcoane, cornise, acoperisuri. Este interzisa amplasarea, fie si provizorie, a
panourilor publicitare (pe cadru metalic sau pe suport textil) pe fatadele cladirilor.

- ECHIPAREA CU UTILITATI: zona dispune de retele de utilitdti; -toate cladirile vor fi
racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona; -in zona istoricd protejata
vor fi obtinute avize suplimentare pentru sdpaturile necesare bransamentelor in scopul
protejarii fondului arheologic; -in cazul unor constructii noi amplasate in zone care necesita
lucrari de echipare edilitara care depdsesc capacitatea retelelor existente in zona se poate
conditiona autorizarea executarii constructiei fie de stabilirea in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre
investitorii interesati, fie de existenta unui proiect de specialitate care sa propuna rezolvarea
locala a problemelor de alimentare cu apa, epurarea apelor uzate si alimentarea cu energie



electrica in conditiile respectarii normelor sanitare, de protectie a mediului si de siguranta in
vigoare; -la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va
fi facuta pe sub trotuar pentru evitarea producerii ghetii in zonele intens circulate etoate
noile bransamente pentru retele edilitare vor fi realizate ingropat; echipamentele tehnice ale
acestora (contoare,

reductoare, transformatoare etc.) vor fi dispuse in asa fel incidt sa nu afecteze imaginea
perceputd din circulatiile publice in tot teritoriul zonei istorice protejate; -se interzice
dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice precum si dispunerea
vizibild a cablurilor CATV; -se interzice dispunerea echipamentelor pentru conditionarea
aerului in locuri vizibile din circulatiile publice.

- IMPREIMUIRI: In cazul clddirilor retrase de la aliniament gardurile spre strada vor avea
. indltimea de maxim 2,20m din care un soclu opac de maxim 0,60m, partea superioard fiind
transparenta; -imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi
opace, vor avea inaltimea maximd de 2,20m si panta de scurgere va fi orientatd spre
parcela proprietarului imprejmuirii; -imprejmuirile pot fi dublate cu gard viu.

- SPATII VERZI: se vor respecta prevederile HCJ nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numdrului minim de arbusti, arbori, plante
decorative gi flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta.

- PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (POT) aprobat maxim 70%

- COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) aprobat maxim 2,5.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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Extras PUD - Plansa reglementari urbanistice

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin Tema - program

La intocmirea P.U.D. s-a tinut cont de situatia existenta, de dinamica interventiilor urbanistice in
teritoriu si de caracterul parcelei studiate in raport cu solicitérile si obtiunile initiatorului
exprimate in TEMA DE PROIECTARE.



Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona
studiata. Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea construirii unui imobil
S+P+2E+M cu destinatia de servicii,comert,alimentatie publica la parter si locuire
colectiva,turism,birouri la etajele superioare.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei

Se vor mentine retragerile minime existente pe toate laturile in afara de latura posterioara,unde
retragerea minima va fi de 2,39m,in loc de 10,41m,cat e in prezent.Fata de amprenta constructiei
existente va mai fi extinsa constructia spre zona din spate a terenului si va fi amplasata o scara
exterioara,pe zona de centru a constructiei.

Noile obiective propuse pe terenurile din bd.Tomis 34 si str. Vasﬂe Alecsandri 14 vor fi tratate ca
un tot unitar,conform indicatiilor studiului istoric si situatiei existente.

Conform HCLM 113 /27.04.2017,cu modificarile uiterioare,nu sunt necesare locuri de parcare pe
pentru cladirile situate in zona de studiu PUD.Accesurile pietonale vor fi realizate din

str.Vasile Alecsandri. _

Spatiile verzi se vor realiza exclusiv in baza legislatiei in vigoare,respectiv HCJ152/2003,pentru
functiunilor propuse.

4.4. Integrarea gi amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Studiul istoric precizeaza ca,initial,constructiile de pe bd.Tomis 34 si str.Vasile Alecsandri 14 erau
S+P+1E+M, cu subsol comun si ziduri despartitoare nestructurale intre ele.intre timp, acestea au
ajuns ruine,ramanand doar partea de subsol si partea de fatade P+1E.

Concluziile studiului istoric,preluate si in proiectul propus,precizeaza ca se vor reconstrui fatadele
ramase la nivelul parterului si etajului 1 in forma initiala si se vor trata ca un tot unitar pentru
ambele adrese,pentru etajul 2 si mansarda fiind folosita in proiectul propus varianta 2 de solutie
din studiul istoric,respectiv etajul 2 va avea fatada cu plin dominant si mansarda din sticla pe
structura metalica.

Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje(tencuieli decorative
pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior in aceeasi gama
de culori sau culori complementare cu finisajele cladirilor invecinate,etc...Se vor respecta
indicatiile privind culorile si materialele specificate in studiul istoric intocmit de d-na arhitect
urbanist Laura Smaranda Tudosie.

4.14. Regimul de aliniere si inaltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.

Constructia propusa va avea amprenta la sol de 175,7mp si suprafata construita aferenta POT
de 177,8mp.

Regimul de inaltime propus va fi S+P+2E+M.

Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobilul propus,calculati raportat la suprafata de
254mp masurata, sunt:

POTmaxim-70%

CUTmaxim-2,5.

Conform PUZ aprobat,indicatorii maximi admisi pentru terenul studiat sunt;

POT maxim 70% pentru constructiile noi si mentinerea POT existent,in cazul in care
acesta este mai mare de 70% pentru constructiile vechi existente.

CUT maxim 2,5 pentru constructiile si extinderile noi si mentinerea CUT existent in cazul
in care acesta este mai mare,pentru constructiile vechi existente.



5. BILANTUL TERITORIAL, IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

BILANT EXISTENT

Suprafata terenului 254mp 100%

Suprafata construita aferenta POT 124mp 49%

Suprafata neamenajata 130mp 51%

BILANT PROPUNERE

Suprafata terenuiui 254mp 100%

Suprafata construita 177.8mp 70%

Suprafata verde 50,8mp 20% din  suprafata
terenului.

Suprafata circulatii,platforme 25.4mp 10% din  suprafata
terenului.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
08.06.2023 s-au stabilit urmatoarele:
» se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demararii procedurii de

informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului
Constanta;
Concomitent cu desfasurarea procedurii de informare si consultare a publicului se
va revizui si se va prezenta documentatia in forma sa finala, in conformitate cu
avizele obtinute, avand in vedere urmatoarele considerente:

- documentatia transmisa nu coicide cu documentatia prezentata;

- exista neconcordante inclusiv In ceea ce priveste utilizarile propuse;

- se vor respecta conditiile impuse prin avizul emis de Directia judeteana
_ pentru cultura Constanta;
In vederea mentinerii elementelor de autenticitate si originalitate a fronturilor
istorice, se va reduce inaltimea propusd a parterului, pastréndu-se indltimea
parterului constructiei existente de la cota trotuarului. Se vor prezenta variante
de rezolvare volumetrica a imobilului propus, cu incadrare in contextu!l existent
valoros, cu mentinerea regimului de inaltime istoric S+P+1E+M, fir3d realizarea
de calcane vizibile din domenniul public.

» Totodatd, avand in vedere valoarea si importanta amplasamentului si a

contextului existent, este necesara o tratare mai detaliatd a documentatiei si la
nivelul planselor prezentate si la nivelul partii scrise (inclusiv mai multe simulari
3D cu insertia n contextul existent care sd cuprindd atdt Muzeul de artd
populara, cat si spatiul public adiacent).

Procedura de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in perioada 07.07.2023

- 02.08.2023.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
21.09.2023 s-a propus avizarea documentatiei prezentate, cu conditia prezentarii
fatadelor vizate spre neschimbare anexa la avizul emis sub nr. 410/U/04.05.2023 de
Directia judeteana pentru cultura, precum si completarea documentatiei prezentate cu
aviz Distrigaz sud retele cu valabilitate prelungita dupa data de 10.08.2023.

Completérile au fost transmise prin e-mail, astfel: fatadele in data de 12.10.2023, iar
avizul Distrigaz in data de 09.11.2023.



Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse Tn PUD care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrdrilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupd aprobarea PUD si cu obligativitatea respectérii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primdria Municipiului Constanta sub nr.
556/06.04.2022 (cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 05.04.2024).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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(ONSTANT,  ROMANIA

& 8 JUDETUL CONSTANTA

@ fi]  PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

wiios  BIROUL PLANIFICARE URBANA

ar. 23835 ) 2 11 2045

Urmare solicitarii nr. 90944/09.05.2023 formulatd de doamna Moscu Florina
pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic de detaliu ~ construire
imobil S+P+2E+M - locuire colectiva, turism, birouri cu alimentatie publicd, comert si
servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14, completatd cu adresa nr.
185573/26.09.2023, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
intravilanul municipiului Constanta, str. Vasile Alecsandri nr. 14, in suprafatd de 253,75
mp mp (potrivit actelor de proprietate) si 254 mp (potrivit masuratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 230196, inscris in cartea funciard@ nr. 230196 a UAT
municipiul Constanta, este proprietatea doamnei Moscu Florina conform contractului de
vanzare-cumparare autentificat sub nr. 3703/06.12.2019 la Biroul notarilor publici
asociati Iosif Mariana si Patrascu Ioan-Gabriel.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 416/2003, terenul situat in str. Vasile
Alecsandri nr. 14 face parte din zona de reglementare CS1 - zona comerciald si de
servicii situata in lungul pietonalelor majore in care este necesard mentinerea unor
functiuni cu acces public la parterul cladirilor:

i

LAY

andri nr. 1
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Conform plan de reglementdri urbanistice aferent PUZ aprobat prin HCL nr.416/21.11.2003,
imobilul se afld situat in interiorul Zonei I de protectie istoric.

- DESTINATIL ADMISE: locuire; servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si
protejate, cu atractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic; alimentatie
publicd (restaurante, cafenele, ceainarii, cofetérii, etc.); servicii turistice- informare/
rezervare, agentii turistice, unitéti de cazare (hoteluri, pensiuni); loisir urban; echipamente
publice de importanta locald si municipald; utilizarea curtilor constructiilor pentru functiuni
cu caracter public; se admite acoperirea cu materiale transparente a curtilor interioare
pentru transformarea lor in spatii functionale utile.

- DESTINATII ADMISE CU CONDITIONARI: -se recomanda admiterea functiunilor care nu
permit accesul liber al publicului in -cladire la nivelul parterului doar in urmatoarele conditii:
frontul aferent cladirii in cauza nu depaseste o treime din latura respectiva a insulei din care
face parte si nu se invecineaza mai mult de doua astfel de cladiri; -sunt admise activitati
productive manufacturiere de lux, cu ateliere deschise accesului public, atractive din punct
de vedere turistic, care nu polueaza si nu genereaza fluxuri importante de persoane si
transport (transport greu sau mai mult de 5 autovehicule mici de transport pe zi); -se admit
unitati de alimentatie publicd care comercializeazi pentru consum b3uturi alcoolice numai
daca sunt situate la o distantd@ mai mica de 50m de institutiile publice sau I&casurile de cult;
-se admite reconversia functionald a locuintelor existente dacd acestea sunt inlocuite cu
functiuni cu acces public sau dacd se pastreazd functiunea de locuire intr-o pondere de
minim 30% din totalul ariei construite desfisurate; -se admite refunctionalizarea locuintelor
pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare pentru profesiuni liberale.

- DESTINATII INTERZISE: orice functiuni incompatibile cu statutul de zond centrald si de
zona istoricd protejata; -activitdti de orice tip care sunt poluante, prezintd risc tehnologic
sau incomodeaza prin traficul generat; -activitati productive de orice alt tip decat cele
specificate in Destinatii admise cu conditiondri; -activitati productive care utilizeaza pentru
depozitare terenuri vizibile din circulatiile publice sau din institutiile publice; -constructii noi
cu functiunea de spital; -depozitare si vanzare en-gros; -depozitarea de substante
inflamabile sau toxice; -depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a
deseurilor urbane; cladiri multietajate supraterane pentru gararea autovehiculelor; -
constructii provizorii de orice natura; -orice lucrari care diminueaza spatiile publice
plantate; -orice lucrari care modifica traseele protejate ale strazilor; -in zonele in care se
propune inchiderea unor strazi / portiuni de strazi pentru circulatia auto amenajarile
propuse vor evidentia obligatoriu traseul initial al strazilor protejate; -lucrari de terasament
de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiiie de pe parcelele
adiacente sau care impiedica scurgerea corecta, evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- CARACTERISTICILE PARCELELOR (forme, suprafete, dimensiuni): imobilul se afla situat in
interiorul Zonei I de protectie istorica: este obligatorie conservarea parcelarului si
aliniamentului istoric sau reconstituirea acestora pe terenurile virane sau ocupate de
constructii provizorii. Tipul de construire indicat pe planul de reglementari urbanistice este
cel insiruit. Sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii: -au frontul la strada de minim 8m pentru cladirile Tnsiruite si de minim 12m pentru
cele cuplate sau izolate; suprafata minimé& a parcelei este de 150mp pentru clddirile insiruite
si de minim 200mp pentru cele cuplate sau izolate; adancimea este mai mare sau cel putin
egala cu adéncimea parcelei. Este interzisa subimpartirea unor parcele ce ar genera loturi
care nu se inscriu in conditiile mentionate; -pentru parcele mai mici de 150mp si/sau cu
frontul la strada mai mic de 8m se recomandd gruparea lor cu parcele invecinate (in
conditile mentionate anterior); -dacd acest lucru nu este posibil modul de utilizare al
parcelei va fi decis pe baza unui P.U.D. care sa includad partiul de arhitecturd si un studiu de
insorire care s& demonstreze fezabilitatea solutiei, respectarea normelor minimale de
insarire, faptul ca nu sunt incomodate vecinatatile si ca sunt respectate celelalte prevederi
regulamentare. In cazul echipamentelor publice amplasate izolat pe lot se recomandd o
suprafatd minim& a parcelei de 1000mp cu un front la strada de minim 30m. In cazul
utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o constructie noud vor fi exprimate in
arhitectura fatadelor, in amenajérile exterioare si, pe cét posibil, in plan amprentele
parcelarului istoric. In cazul comasérilor se accepta dimensiuni maxime de front de 24m in
cazul fronturilor continui si de maxim 36m in cazul fronturilor discontinui.
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- ALINIAMENTUL TERENULUI FATA DE STRAZILE ADIACENTE: -este obligatorie conservarea
parcelarului si aliniamentului istoric.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENTUL TERENULUI: -este obligatorie
conservarea parcelarului si aliniamentului istoric. Vor fi respectate retragerile de la
aliniament marcate pe plan pentru fiecare unitate teritoriala de referinta. In cazul amplasarii
unor echipamente publice sau lacasuri de cult care necesita retrageri de la aliniament mai
mari decat cele marcate pe plan, acestea se vor retrage cu minim 6m cu conditia sa nu lase
vizibile calcane ale cladirilor situate pe parcelele vecine. Se mentine alinierea cladirilor
existente la aliniamentul lotului; depdsirea aliniamentului cu trepte, rampe de acces sau alte
reliefuri ale fatadelor la nivelul parterului este interzisa. .

- DISTANTELE CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR: regim de construire insiruit; respectare Legea nr.287/ 17.07.2009 privind
Codul civil Art.611 Picdtura stresinii, Art.614 Fereastra sau deschiderea in zidul comun,
Art.615 Distanta minima pentru fereastra de vedere, Art.616 Fereastra de lumin3.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: - clidirile vor
respecta intre ele distante egale cu media Inaltimii fronturilor opuse; -aceastad distantd se
poate reduce la jumatate din indltime intre fatadele fard ferestre sau cu ferestre care nu
asigurd luminarea unor incaperi de locuit sau pentru alte activitdti ce necesitd lumind
naturala.

- ACCESURILE carosabil si pietonal se realizeazad din b-dul Tomis/strada Vasile Alecsandri.
Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3 m |dtime
dintr-o circutatie publicd In mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut printr-una din
proprietatile invecinate; -in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces
carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor (latime minima 3m, inaltime minima 4,5m); -
pentru aceeasi cladire distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi
30m; -constructiile publice vor fi prevazute cu accese carosabile separate: acces oficial,
acces pentru personal, acces pentru public (acestea pot sa coincida), acces de serviciu (va fi
rezolvat fara a intersecta accesul oficial); -pentru constructiile financiar bancare se vor
asigura accese carosabile separate pentru accesul oficial, accesul personalului, accesul
publicului (acestea pot sa coincida), accesul la tezaur, accesul de serviciu; -pentru
constructiile de cultura se vor asigura accese carosabile separate pentru accesul
personalului, accesul publicului si pentru aprovizionare; -pentru constructiile de
invatamant se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacuari in caz de
urgente; -fundaturile cu o lungime de peste 30m vor fi prevazute cu minim 2 benzi de
circulatie (6m), cu trotuar cel putin pe o latura si supralargire pentru manevrele de
intoarcere la capat; -in cazul functiunilor publice este obligatorie asigurarea accesului
persoanelor cu dificultati de deplasare; -vor fi respectate pasajele publice pietonale
marcate pe plan.

- LOCURILE DE PARCARE: HCL nr.113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta: Art.16 Se excepteaza (nu se vor asigura locuri de
parcaje) de la aplicarea prevederilor prezentului regulament constructiile care: b) se
situeazd in zona Peninsuld, HCL nr.28/30.01.2018, HCL nr 532/19.12.2018, HCL nr.
318/2020 si HCL nr. 371/2020.

- REGIMUL DE INALTIME APROBAT: regimul maxim de indltime admis pentru insula in care
se afld imobilul este de P+2E+M; -va fi respectat tipul de aliniere la cornisd specific fiecirei
insule;

- ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR:

- Interdictii: e imitarea stilurilor istorice sau insertia unor elemente strdine caracterului
cladirilor existente; e folosirea materialelor si culorilor nespecifice caracterului cladirii
(placaje ceramice, placaje de lemn, placaje metalice, tencuieli ornamentale, tabla ondulata,
tigle metalice, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice, culori stridente); e simularea
unor materiale naturale (piatra, lemn) cu exceptia refacerii celor istorice- artistice, aprobate
prin proiect de catre Comisia Nationala a Monumentelor Istorice. e utilizarea aparenta a
unor materiale care trebuie acoperite (caramida, b.c.a., beton), cu exceptia celor aprobate
prin proiect de catre Comisia Nationala a Monumentelor Istorice.
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- Reguli privind cladirile noi:
* Constructia noilor cladiri va fi autorizatd numai in urma intocmirii unui Plan Urbanistic de
Detaliu, aprobat conform legislatiei privind zonele istorice protejate.
» Ca reguld generald, noile cladiri vor prelua caracteristicile generale ale vecinatdtilor
(gabarit, scara, aliniament, retrageri, registre, materialitate), ins& intr-o expresie
contemporana, fara a recurge la imitatii stilistice.
* Este interzisa utilizarea acoperisurilor cu pante accentuate si/sau frante (cu exceptia unor
situatii locale, de racord la acoperisuri existente), a mansardelor/ lucarnelor si, in general, a
oricarui tip de acoperis nespecific zonei.
* Se recomanda utilizarea tipului dominant de acoperire al cladirilor pentru insula in care se
integreaza noile interventii - sarpanta cu panta mica si invelitoare din olane sau sarpanta cu
rupere de panta (adapostind mansarde) si invelitoare din tabla.
e In cazul acoperirii in terasd acesta poate fi circulabild, amenajatd cu pergole si inverzita.
* Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.
* Proiectarea fatadelor noilor constructii va tine cont de principalele caracteristici ale
fatadelor invecinate si va prelua trasee si registre majore; se interzic fatadele care aduc prin
materiale, culoare sau volumetrie o nota discordanta cu ambianta existenta;
e Este interzisd expresia "rusticd" (placaje de piatra/caramida, barne/placaje de lemn),
utilizarea materialelor/culorilor stridente.
» Suprafetele vitrate de dimensiuni mai mari pot fi utilizate numai in cazuri bine justificate si
numai cu geam clar (transparent).
» Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala.
e Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.
* Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice.
e In cazul cladirilor construite pe aliniament ferestrele incaperilor de la parter vor avea
deschiderea inspre interiorul cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor
depasi linia aliniamentului.
e In cazul cladirilor construite pe aliniament este interzisa dispunerea la nivelul parterului a
treptelor, bancilor sau altor elemente in relief cu urmatoarele exceptii:
¢ in cazul trotuarelor de peste 3m sau a strazilor inchise circulatiei auto, se admit rezalitari
de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere etc.),
e in cazul trotuarelor de 1,5 - 3m, se admit rezalitari de maxim 0,16m (ancadramente,
socluri, burlane, pilastri etc.),
e in cazul trotuarelor sub 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari;
* in cazul cladirilor construite pe aliniament la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi
0,30m.
» Balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie, piatra sau
beton armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1m, vor fi retrase de la limita cladirilor
adiacente cu minim 2m si vor avea partea inferioara a consolelor la o inaltime de minim 3m
peste cota trotuarului; bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,5m si suprafata lor
(in plan vertical) nu va depdsi 60% din suprafata totald a fatadei.
Reguli speciale:

- Vitrine (pentru toate cladirile existente si noi)
Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii
(inclusiv al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.
In cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor
limita strict la conturul anterior al ferestrelor. Se recomanda o expresie simpld, respectand
caracterul fatadei. Autorizarea se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor
Istorice.

- Firme (pentru toate cladirile existente si noi)
Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii
(inclusiv al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori, iluminare.
Se recomanda formele simple, discrete, respectand compozitia fatadei si, in cazul cladirilor
vechi, elementele de decor (bosaje). Amplasarea firmelor se va face, de regula, paralel cu
fatada. Firmele amplasate perpendicular pe fatada vor fi de mici dimensiuni. Este interzisa
amplasarea firmelor oblic in raport cu fatada. Se interzice orice dispunere a firmelor care
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inglobeaza parapetul etajului superior si desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi
amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre parter si primul nivel. Autorizarea
se va face cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice. Este interzisa amplasarea
inscriptiilor pe balcoane, cornise, acoperisuri. Este interzisa amplasarea, fie si provizorie, a
panourilor publicitare (pe cadru metalic sau pe suport textil) pe fatadele cladirilor.

- ECHIPAREA CU UTILITATI: zona dispune de retele de utilititi; -toate cladirile vor fi
racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona; -in zona istoricd protejatd
vor fi obtinute avize suplimentare pentru sapaturile necesare bransamentelor in scopul
protejarii fondului arheologic; -in cazul unor constructii noi amplasate in zone care necesit
lucrari de echipare edilitard care depdsesc capacitatea retelelor existente in zond se poate
conditiona autorizarea executarii constructiei fie de stabilirea in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre
investitorii interesati, fie de existenta unui proiect de specialitate care sa propuna rezolvarea
locala a problemelor de alimentare cu apa, epurarea apelor uzate si alimentarea cu energie
electrica in conditiile respectarii normelor sanitare, de protectie a mediului si de siguranta in
vigoare; -la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va
fi facuta pe sub trotuar pentru evitarea producerii ghetii in zonele intens circulate etoate
noile bransamente pentru retele edilitare vor fi realizate ingropat; echipamentele tehnice ale
acestora (contoare,

reductoare, transformatoare etc.) vor fi dispuse in asa fel incat sd nu afecteze imaginea
perceputd din circulatiile publice Tn tot teritoriul zonei istorice protejate; -se interzice
dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice precum si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV; -se interzice dispunerea echipamentelor pentru conditionarea
aerului in locuri vizibile din circulatiile publice.

- IMPREIMUIRI: In cazul clidirilor retrase de la aliniament gardurile spre strada vor avea
inaltimea de maxim 2,20m din care un soclu opac de maxim 0,60m, partea superioars fiind
transparentd; -imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi
opace, vor avea indltimea maxima de 2,20m si panta de scurgere va fi orientatd spre
parcela proprietarului imprejmuirii; -Tmprejmuirile pot fi dublate cu gard viu.

- SPATII VERZI: se vor respecta prevederile 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.

- PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (POT) aprobat maxim 70%

- COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) aprobat maxim 2,5.

BAZA LEGALA _

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 556/06.04.2022 (cu valabilitate 24 luni, respectiv péna la 05.04.2024), in
temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgandu-se urmatoarele etape:

- Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 129664/07.07.2023 si a fost postat pe
pagina oficiala a primériei pentru 15 de zile (in perioada 07.07.2023-22.07.2023);

- Cetatenii interesati au fost invitati sa consulte documentatia de urbanism PUD
disponibila pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Lictd cu dezbateri publice pe teme
de urbanism. Au fost emise 7 notificari catre proprietarii limitrofi terenului studiat
identificati conform declaratiei depusa de initiator, finregistratd sub nr.
129680/07.07.2023.

- Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare publicd a fost transmisd o
adresa care vizeaza reglementarile propuse :
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Numdr inregistrare sesizare Observatii formulate

-127740/05.07.2023 formulatd .de Andrei | Se transmit observatii referitoare lé propunetile
Niculescu. PUD:

-limitarea nivelului de indltime la P+1E+M pentru a
' nu eclipsa clddirile monument istoric cu care se
invecineazd - Oficiul Telefonic si Muzeul de Artd
Populara Constanta;

-stabilirea POT la maxim 40%;

-retragerea de la limita proprietdtii pentru a nu se
restrdnge accesul pietonal care este deja deficitar
pe bd. Tomis nr. 1-34, urmarea amplasarii unui
numar exagerat de mese pe domeniul public, intr-

o zona foarte circulata.

Prin rdspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmatoarele:

- imobilul propus se va supune conditiondrilor confrom reglementdrilor documentatiei de
urbanism faza PUZ, aprobat3d prin HCL nr. 416/21.11.2013;

- vor fi respectate retragerile de la aliniament marcate pe plan pentru fiecare unitate
teritoriald de referintd, se mentine alinierea cladirilor existente la aliniamentul lotului,
dep3sirea aliniamentului cu trepte, rampe de acces sau alte. reliefuri ale fatadelor la nivelul
parterului este interzisa;

- POT aprobat maxim 70%;

- CUT aprobat maxim 2.5;

- regimul maxim de in3itime pentru insula in care se afl§ imobilul este de P+2E+M.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii
publicului nr. 147904/02.08.2023.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de
catre Directia generala politia locald la solicitarea Directiei generala urbanism si
patrimoniu adresata sub nr. 93083/11.05.2023 conform rdspunsului formulat in data de
22.05.2023.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin Tema - program

La intocmirea P.U.D. s-a tinut cont de situatia existenta, de dinamica interventiilor urbanistice in
teritoriu si de caracterul parcelei studiate in raport cu solicitarile si obtiunile initiatorului
exprimate in TEMA DE PROIECTARE.

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona
studiata. Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea construirii unui imobil
S+P+2E+M cu destinatia de servicii,comert,alimentatie publica la parter si locuire
colectiva,turism,birouri la etajele superioare.
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4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei

Se vor mentine retragerile minime existente pe toate laturile in afara de latura posterioara,unde
retragerea minima va fi de 2,39m,in loc de 10,41m,cat e in prezent.Fata de amprenta constructiei
existente va mai fi extinsa constructia spre zona din spate a terenului si va fi amplasata o scara
exterioara,pe zona de centru a constructiei.

Noile obiective propuse pe terenurile din bd.Tomis 34 si str.Vasile Alecsandri 14 vor fi tratate ca
un tot unitar,conform indicatiilor studiului istoric si situatiei existente.

Conform HCLM 113 /27.04.2017,cu modificarile ulterioare,nu sunt necesare locuri de parcare pe
pentru cladirile situate in zona de studiu PUD.Accesurile pietonale vor fi realizate din

str.Vasile Alecsandri.

Spatiile verzi se vor realiza exclusiv in baza legislatiei in vigoare,respectiv HCJ152/2003,pentru
functiunilor propuse.

4.4. integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Studiul istoric precizeaza ca,initial,constructiile de pe bd.Tomis 34 si str.Vasile Alecsandri 14 erau

S+P+1E+M, cu subsol comun si ziduri despartitoare nestructurale intre ele.Intre timp, acestea au
ajuns ruine,ramanand doar partea de subsol si partea de fatade P+1E.
Concluziile studiului istoric,preluate si in proiectul propus,precizeaza ca se vor reconstrui fatadele
ramase la nivelul parterului si etajului 1 in forma initiala si se vor trata ca un tot unitar pentru
ambele adrese,pentru etajul 2 si mansarda fiind folosita in proiectul propus varianta 2 de solutie
din studiul istoric,respectiv etajul 2 va avea fatada cu plin dominant si mansarda din sticla pe
structura metalica.

Cladirile noi sau modificarite/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje(tencuieli decorative
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pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior in aceeasi gama
de culori sau culori complementare cu finisajele cladirilor invecinate,etc...Se vor respecta
indicatiile privind culorile si materialele specificate in studiul istoric intocmit de d-na arhitect
urbanist Laura Smaranda Tudosie.

4.14. Regimul de aliniere si inaltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.

Constructia propusa va avea amprenta la sol de 175,7mp si suprafata construita aferenta POT
de 177,.8mp.

Regimul de inaltime propus va fi S+P+2E+M.

Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobilul propus,calculati raportat la suprafata de
254mp masurata, sunt:

POTmaxim-70%

CUTmaxim-2,5.

Conform PUZ aprobat,indicatorii maximi admisi pentru terenul studiat sunt:

POT maxim 70% pentru constructiile noi si mentinerea POT existent,in cazul in care
acesta este mai mare de 70% pentru constructiile vechi existente.

CUT maxim 2,5 pentru constructiile si extinderile noi si mentinerea CUT existent in cazul
in care acesta este mai mare,pentru constructiile vechi existente.

5. BILANTUL TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

BILANT EXISTENT

Suprafata terenului 254mp 100%

Suprafata construita aferenta POT 124mp 49%

Suprafata neamenajata 130mp 51%

BILANT PROPUNERE

Suprafata terenului 254mp 100%

Suprafata construita 177.8mp 70%

Suprafata verde 50,8mp 20% din  suprafata
terenului.

Suprafata circulatii,platforme 254mp 10% din  suprafata
terenului.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
regim juridic
desfsurate front stradal existent si propus
- planuri arhitectura
- simulare tridimensionala
- documentar fotografic
Piese scrise :
- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr. 556/06.04.2022 (valabil pana la 05.04.2024)
- Studiu geotehnic
~ Studiu insorire
- Studiu istoric - arhitectural
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 147904/02.08.2023.
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i Avize :
Kk - aviz RAJA nr. 1193/74827/22.08.2022
; - aviz E-Distributie Dobrogea nr. 11007869/02.08.2022
i - aviz Distrigaz sud retele nr. 38662-319.146.029/08.11.2023
Eig - aviz Orange nr. 762/25.10.2022
L - aviz Comisia de circulatie nr. 6/01.02.2023
i - aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 410/U/04.05.2023
! - proces verbal de receptie OCPI nr. 4593/28.10.2022
- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
2070/31.10.2022.

, Fata de cele prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din OUG
i nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
: fifﬁ supunem spre dezabatere si aprobare proiectul de hotardre privind aprobarea

documentatiei de urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire imobil S+P+2E+M -

i locuire colectiva, turism, birouri cu alimentatie publica, comert si servicii la parter, str.

Vasile Alecsandri nr. 14, investitor Moscu Florina.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

pector,
Stamat
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil S+P+2E+M — locuire colectivd cu alimentatie publica, comert si
' servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14 - etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Moscu Florina '
C Elaborator urb. Roxana Marculescu
A _

ldem bd. Tomis nr. 34.

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existentd

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indltime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cai de comunicatie si
tehnico-edilitard :

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

' N o v . N v . .
} 6 Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de interes
public :
7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit
8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv.

10 | Beneficiul social in interes public {locuri de munca
| create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.) '

Arh. lonica Bucur

10




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire j i +M — locuire colectivd cu alimentatie publica, comert si
servicii la part;ﬁ)moTomis nr. 34 Jetapa emitere aviz Arhitect sef

L . . o,
Initiator Vasile Nicolae

Elaborator urb. Roxana Marculescu

-

-

Analizand extrasele de mai jos din studiul istoric si din avizul Directiei de cultura:

- Regimul P+2+M nu este imperativ ci este unul maxim (conform PUZ). Prin urmare, este
posibila o cladire cu maxim P+2 sau P+1+ M, a carui insertie in context se poate pastra mai
bine memoria urbana; _

- Directia de cultura a optat pentru P+2+M (in chenar albastru in extrasul de mai jos) si nu
maxim P+2+M, ceea ce inseamna ca impune mod imperativ sa fie P+2+M, ceea ce este
discutabil {din punctual meu de vedere);

- Studiul istoric propune spre analiza patru variante posibile din care doua ar putea face
obiectul unei analize:

—=¥0 Varianta 1 avand mansarda cu volumetria istorica;
_’7’0 Varianta 4 cu inlocuirea mansardei cu un etaj 3 retras din planul fatadelor .

Avand in vedere cele de mai sus, pentru luarea unei decizii, recomand prezentarea unor solutii
—

alternative corespunzatoare variantelor 1 si 4 din studiul istoric, pentru ambele prezentand si solutii
de trecere de la etajul 3 / mansarda propusa la cladirile invecinate de pe Tomri.;s si V. Alecsandri (poate
fi avuta in vedere si solutia rétrageriiAdin planul fatadelor), Pentru aceasta, se vor face reprezentari 3D
diEpre Miga (pe bd. Tomis) si.dinspre plaja Modern (pe stra. V. Alexandri). Recomand mai multa
inventivitate in elaborarea solutiilor alternative, eventual prin studierea unor cazuri asemanatoare.

Recomand DU sa invite la sedinta elaboratorul studiului istoric care sa ne consilieze cu privire la
alegerea variantei celei mai corecte posibil.




-

Deoarece mansarda istoric si lucarnele au disparut total, nu considerim ci este oportuni reconstifuirea
acestora detaliatd, pe baza imaginilor existente.

Reconsfituirea sau nu a detalitlor decorative care s-au pierdut va fi decisi de catre Comisia Zonala a
Menumentelor Istorice.

Deoarece Planul Urbanistic Zonal al Zonei Peninsulare permite pe amplasament construirea cu regim de
indlfune P+2+m, se vor intocrmi documentatii in faza PUD, pe baza Certificatelor de Urbanism existente, pentru
desfiintarea parfiald, consolidarea, etajarea cladirilor, prin care se va stabili cadrul general de interventie in limitele
reglementarilor PUZ in vigoare. :

Se vor respecta reglementarile PUZ Penmsula in vigoare: regimul de imaltime maxim P+2+m, POT
maxim = 70%, CUT maxim = 2.,5.

Daci POT existent calculat este mai mare decit POT maxim aprobat prin PUZ, propunem pisirarea
POT existent, cu conditia respectiirii CUT maxim = 2,5 previizut in PUZ, pentrn fiecare dintre cele doui
imobile.

Propuneri pentru variante de solutie, pentru etajul 2 si mansardi:

1 - Variantd cu etajul 2 cu plin dominant, cu ferestre de proportie traditionald, delimitat de etajul 1 prin profilatura
orizontald (fosta cornis#), cornisa profilati peste etajul 2, mansarda cu volumetria istoric, in spatele cornisei, cu
invelitoare din tabld, cu detalii simplificate, pe baza fotografiilor existente i modelului de la clddirea din Bd. Tomis
36, balcoane cu balustrade din feronerie cu pastrarea modelului istoric - la etajul 1, balustrade cu model simplificat
(posibil din sticld structurald card) - la etajul 2. Pentru iluminarea mansardei se vor putea utilizasi ferestre in planul
acoperisului.

2 - Variant3 cu etajul 2 cu plin dominant, cu ferestre de proportie traditionala, delimitat de etajul 1 prin profilaturt.. -
orizontala (fosta cornisé), cornisa profilatd peste etajul 2, mansardi din sticld pe structurd metalicd, cu volumetria
istoricd, in spatele cornisei, balcoane cu balustrade metalice transparente, cu model simplu, sau din sticld structurala
clard - 1a etajul 2.

3 — Variantd cu efajul 2 si mansarda cu fatade din sticld clard pe structura metalich, mansarda avind aceeasi
volumetrie cu cea istorici.

4.— Variantd cu etajul 2 cu plin donunant, cu ferestre de proportie fraditionald, delimitat de etajul 1 prin profilaturd
onizontald (fosta cornisé) profilaturd peste etajul 2 s1 Inlocuirea mansardei cu un etaj 3 retras din planul fatadelor, cu
acoperire i ferasa.

TR ST SR sssewLesL O CVLRIPAWIMG AW LHIRMLIUGH Gy DG alulin,

AV1z
cu urmétoarele conditii;
Conform propunerii, se vor respecta prevederile PUZ Peninsula in vigoare: functiuni cu acces public la parter,
alinierea la aliniament, regim de construire insiruit, regim de im'xl;imé S+P+2+m, CUT max.=2,5, Se va putea plstra

- POT existent = §2%.

Se va pistra imaginea fatadelor existente la parter si etajul 1, cu detaliile de arhitectura si profilatura, dup”
modelul relevat al celor existente si dupa martori istorici. Se va reface balconul din colf cu balustrada din feronerje. -
Etajul 2 propus va avea fatada cu plin dominant, va pastra compozitia clajului 1 dar va diferi de acesta prin detalii ial:
mansarda va fi din sticla pe structura metalica, . ’

X Fatac?ele vor avea aceleasi cote si acelasi stil cu fatadele cladirii iftvecinate din str. Vasile Alecsandri nr. 14 g
In cazul modificarii documentatiei se va solicita un nou aviz din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constantz; -
Se va solicitq Avizul Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru documentatia in faza DTAC.

Prezentul Aviz este valabil pentru faza PUD si nu poate fi folosit pentru emiterea Autorizatiei de Construire.

Consilier A.P.
Iolanda Ivanci
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Criteriu evaluare

Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de inadltime etc.)

Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitara

Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de interes
public

Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit




8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de muncé

create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh. lonica Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de-amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil S+P+2E+M — locuire colectiva cu alimentatie publicd, comert si
servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14 - etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Moscu Florina
Elaborator urb. Roxana Marculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana §i cu prevederile PUG DA
2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si NU Sa se tina cont de contextul din
structura urbana existenta care face parte aceasta cladire
monument istoric
3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de fndltime etc.)
4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitara
5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurare
locurilor de parcare necesare : :
6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes
public )
7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului NU
construit
8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural
9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public (locuri de muncd

create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Urb. Razvan Cristescu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil S+P+2E+M — locuire colectiva cu alimentatie publica, comert si
servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14 - etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Moscu Florina
Elaborator urb. Roxana Marculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG
2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existentd
3 Respectarea legislatiei In vigoare (POT, CUT, regim
maxim de Tnaliime etc.)
4 Accesul la infrastructura de cadi de comunicatie si
tehnico-edilitara
5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare
6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes
public
7 | Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit
8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural 2 2 X 0 Ao L #-q
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si ale J,( 28) ) ey [
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv %7/%@ /%&/‘ LW(% -
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PUNCT DE VEDERE .
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUD - construire imobil S+P+2E+M — locuire colectiva cu alimentatie publica, comert si
servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr..14 - etapa emitere aviz Arhitect sef

initiator Moscu Florina

Elaborator urb. Roxana Marculescu

Criteriu evaluare

Observatii

Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

Compatibilitatea propunerii cu functiunile i
structura urbana existentd

Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indl{ime etc.)

Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitard ‘

Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de interes
public

Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit

Protejarea si punerea n valoare a patrimoniului
natural

Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

Beneficiul social in interes public (locuri de muncd.

create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh. Irina Panait
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeijul HCL nr. 106/23.04.2021

dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

Lucrarea PUD - construire imobil S+P+2E+M — locuire colectiva cu alimentatie publicd, comert si
servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr.'14 - etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Moscu Florina '
Elaborator urb. Roxana Marculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de

2 Compatibilitatea propunerii cu functlumle §|
structura urbana existenta : .

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CuT, regim
maxim de Tndltime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitarad ,

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotirilor de mteres
public o

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit

8 Protejarea si punerea n valoare a patrimoniului
natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv .

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de muncd

create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Prof.\univ. dr. Florin &\SEXI
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeijul HCL nr. 106/23.04.2021

dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

Lucrarea PUD - construire imobil S+P+2E+M - locuire colectivd cu alimentatie publica, comert si
servicii la parter, str. Vasile Alecsandri nr. 14 - etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Moscu Florina '
Elaborator urb. Roxana Marculescu
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de Tndl{ime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitara ‘

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de interes
public , _

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit

8 Protejarea si punerea n valoare a patrimoniului
natural ,

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de muncad’

create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Dr. ing. Gakriela Brandusa Cazacu
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Anexa 5 FO01-DGUP16

CONSTANT, ROMANIA

Tedher N 147904/02.08.2023

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

) RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic de Detallu -~ "imobil S+P+2E+M - Str. Vasile Alecsandri nr.
14"

INITIATOR: Moscu Florina

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a
consulta publicul

in data de 07.07.2023 beneficiarul a demarat procedura informarii si consultdrii publicului
privind Planul Urbanistic de Detaliu - "imobil S+P+2E+M - Str. Vasile Alecsandri nr. 14", depunénd
declaratia de vecindtati in vederea notificarii proprietarilor limitrofi.

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD
inregistrat cu nr. 129664/07.07.2023 si fotografiile cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUD a fost postat pe pagina de
internet a Primariei pentru o perioadé de 15 zile (07.07.2023-22.07.2023) conform solicitdrii din
data de 129667/07.07.2023.

a) Datele si locurile tuturor intélnirilor la care cetétenii au fost invitati s& dezbati
propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultare, cetét;ehii ihteresati au fost invitati s¥ consulte .
documentatia de urbanism disponibild pe site-ﬁl Prima&riei Municipiului Constanta (sectiunea Despre
institutie - Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism).

b) Continutul, datele de transmitere prin posti si numérul trimiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la intalniri, buletine informative si alte publicatii

Au fost emise 7 notificari catre proprietarii limitrofi terenului studiat.

' 1/3
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj2
Tel: 0241488158

Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

| PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

# {{l DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

b= 4P« SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU
s Nr. 147904/02.08.2023

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si pértilor interesate care au primit
notificari, buletine informative sau alte materiale scrise

Conform declaratiei cu privire la identificarea proprietarilor limitrofi, inregistratd sub nr.
129680/07.07.2023.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare
Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare public8 au fost transmise
observatii, care vizeazi reglementérile propuse, sintetizate in tabelul urmator: -

Numér inregistrare sesizare Observatii formulate

-127740/05.07.2023 formulatd de Andrei | Se transmit observatii referitoare 'la propunerile
Niculescu. ' : . PUD:

-limitarea nivelului de Indltime la P+1E+M pentru a
nu eclipsa cladirile monument istoric cu care se
§ invecineaza - Oficiul Telefonic si Muzeul de Artd
Populard Constanta;

-stabilirea POT la maxim 40%;

-retragerea de la limita proprietatii pentru a nu se
restrange accesul pietonal care este deja deficitar
pe bd. Tomis nr. 1-34, urmarea amplasarii unui
numar exagerat de mese pe domeniul public, intr-
o0 zona foarte circulata.

Sesizarea primitd in pericada consultarii publicului este anexata in copie prezentului raport.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazi si rezolve sau se va ocupa de
problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Prin e-mail inregistrat sub nr. 141194/25.07.2023 au fost inaintate citre SC ARIA CONCEPT
ARCHITECTURE SRL - urb. Roxana Marculescu, arh. Irina-Gabriela Panait, in calitate de elaborator
al Planului Urbanistic de Detaliu, observétiile primite spre a fi argumentate din punct de vedere
tehnic.

2/3
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj2
Tel: 0241488158
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00
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cONSTANT,; ROMANIA

¥ g JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
94« Wy SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

Bt Nr, 147904/02.08.2023

Raspunsul elaboratorului SC ARIA CONCEPT ARCHITECTURE SRL - arh. Irina-Gabriela
Panait, la aspectele tehnice invocate in sesizare, anexat in copie prezentului raport, a fost fnaintat
catre petent prin e-mail nr. R139820/02.08.2023.

Prin raspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmétoarele:

- imobilul propus se va supune conditionarilor confrom reglementdrilor documentatiei de
urbanism faza PUZ, aprobata prin HCL nr. 416/21.11.2013;

- vor fi respectate retragerile de la aliniament marcate pe plan pentru fiecare unitate
teritoriald de referinta, se mentine alinierea clidirilor existente la aliniamentul lotului,

oo depésirea aliniamentului cu trepte, rampe de acces sau alte reliefuri ale fatadelor la nivelul

parterului este interzisa;

- POT aprobat maxim 70%;

- CUT aprobat maxim 2.5;

- regimul maxim de fnaltime pentru insula in care se afld imobilul este de P+2E+M.

b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau
amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreund cu motivatia
acestui lucru

Nu este cazul.

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea

propunerilor
Nu este cazul.,

Arhitect Sef,

Dan Petre Leu
Persoana responsabila

cu informarea si consultarea publicului,
insp. Simina Staiculescu

3/3
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj2
Tel: 0241488158

Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00



MEMORIUL GENERAL

CUPRINS

1 INTRODUCERE

z‘; 1.1. - Date de recunoastere a documentatiei.
" 1.2. - Obiectivul pr0|ectuIU|
- 2. INCADRAREA IN LOCALITATE SI iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

. 2.1.1. - Situarea obiectivului Tn cadrul localitati
- 2.1.2. - Concluziile studiilor de fundamentare.

2.1.3. - Prescriptii si reglementéri din documentatii de urbanism elaborate.

'2.2. - Concluziile unor documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatii;

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati;

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere;

‘3.4. Caracterul zonei, caracteristici urbanistice;

3.5. Destinatia cladirilor existente in zona;

3.6. Titluri de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate;
3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare;
3.8. Accidente de teren, cu precizarea pozitiei acestora;

3.9. Adancimea apei subterane;

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei;

3.11. Analiza fondului construit existent;

3.12. Echiparea edilitara existenta;

3.12.1. Alimentarea cu apa;

3.12.2. Canalizarea menajera si canalizarea pluviala;

3.12.3. Alimentarea cu energie electrica;

3.12.4. Alimentarea cu energie termica;

3.12.5. Alimentarea cu gaze naturale;

3.12.6. Telefonizare si internet, retea de cablu TV.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivile noi solicitate prin Tema - program;

4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei;

4.3. Solutu urbanistice de amplasament pentru realizarea noilor obiective;
4.4 Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute;

4.5. Principii de interventie asupra constructulor existente,

'4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale;

4.7. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organ-
izare la relieful zonei;

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionarile impuse;

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluérii;

4.10. Propuneri de obiective publice in vecinatatea amplasamentului;

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajarl exterioare;

4.12. Profllun transversale caracterlstlce circulatiei;

" 4.13. Lucrari necesare de sistematizare vertlcala

4.14. Regimul de aliniere si indltimea constructiilor; P.O.T., C.U.T.;

4.15. Asigurarea utllltatllor (surse retele, bransamente);

5. BILANTUL TERITORIAL iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT
6. CONCLUZIH

6.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse;

6.2. Masuri (sarcini) ce decurg Tn continuarea P.U.D.- ului.
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1. INTRODUCERE

1.1. - Date de recunoastere a documentatiei

' DENUMIRE: «ELABORARE PMN'UéBANISTIC DETALIU»
LOCALIZARE: STR.VASILE ALECSANDRI 14,CONSTANTA
' BENEFICIAR : - HORTOLOMEI-MOSCU SORINA-GINA

PROIECTANT GENERAL SC ARIA CONCEPT ARCHITECTURE SRL
" FAZA DE PROIECTARE: . - PUD
. DATA ELABORARII - 2021

1.'2f - Obiectivul proiectului

Prezenta documentatie de urbanism se realizeaza in vederea obtinerii autorizatiei de construire

pentru un imobil S+P+2E+M cu destinatia de servicii,comert,alimentatie publica la parter si locu-
inte colective,birouri,turism la etaje.

Terenul pe care se realizeaza constructia are 254mp conform acte si conform masuratori si se
detaliaza reglementarile stabilite prin PUZ aprobat cu HCLM nr.416/2003.Pe amplasament
exista o constructie S+P+1E,cu destina locuinta si parter comercial,in stare de ruina.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate,
Tn concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarile populatiei.
Continutul documentatiei de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul GM 009-2000 al MLPAT,
precum si Legii 350/2001 si trateaza urmatoarele categorii de probleme:

e circulatiile auto si pietonale;

e organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane;

¢ indici si indicatori urbanistici (retrageri, regim de aliniere, regim de inaitime, P.O.T., C.U.T.

etc.);

e dezvoltarea infrastructurii edilitare;

o statutul juridic si circulatia terenurilor;

e actualizarea planurilor topografice.

Documentatia de urbanism P.U.D. avizata si aprobatd 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
din zona studiata.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE SI iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

2.1.1. - Situarea obiectivului in cadrul localitatii

Tn vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla terenuri apartinand domenlulw public al
primariei municipiului Constanta si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice gi juridice.Zona
studiatd este parte dintr-o zona mixta, cu functiuni de servicii,comert,echipamente
publice,birouri,turism,alimentatie publica si locuire. '
Amplasamentul este pe str.Vasile Alecsandri,avand acces pietonal din aceeasi strada.
Vecinatatile sunt reprezentate de imobile S+P+15-S+P+15+M,cu functiunile descrise mai sus.
Amplasamentul studiat se gaseste in zona centrala a Constantei.
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21 2 - Concluziile studiilor de fundamentare

e Investltla .a necesitat mtocmlrea de studii de fundamentare, respectlv Rldlcarea Topograf' ca
SR '3. SImuIare 3D cu varianta propusa studiu geo,studiu istoric,studiu insorire .

'Ridicarea topograf" icd, avand avizul Oficiului de Cadastru i PubI|C|tate imobiliara (O C.P.l)
Constanta .este suportul planurilor desenate aferente PUZ.

Studiul istoric precizeaza ca,initial,constructiile de pe bd. Tomls 34 si str.Vasile Alecsandri 14
erau’ S+P+1 E+M, cu subsol comun si ziduri despartitoare nestructurale intre ele.Intre timp,
acestea au ajuns ruine,ramanand doar partea de subsol si partea de fatade P+1E.

Concluzule studiului istoric,preluate si in proiectul propus,precizeaza ca se vor reconstrui fa-
tadele ramase la nivelul parterului si etajului 1 in forma initiala si se vor trata ca un tot unitar
pentru ambele adrese,pentru etajul 2 si mansarda fiind folosita in proiectul propus varianta 2 de
solutie din studiul istoric.

Studiul insorire arata ca se respecta conditiile de insorire conform OMS 119/2014.

2.1.3. - Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate

Conform HCLM nr. 416/21.11.2003,terenul studiat se afla in zona de reglementare ZR CS1-
zona comerciala si de servicii situata in lungul pietonalelor majore in care este necesara realiza-
rea/mentinerea unor functiuni publice la parterul cladirilor:

-destinatii admise:locuire,servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale protejate,cu at-
ractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic,alimentatie publica,servicii turis-
tice,agentii turistice,unitati de cazare,loisir urban,echipamente publice de interes local si munici-
pal,utilizarea curtilor constructiilor pentru functiuni cu caracter public,sunt admise activitati pro-
ductive manufacturiere de lux,cu ateliere deschise accesului publicului,care nu polueaza si nu
genereaza fluxuri importante de persoane si transport;se admit unitati de alimentatie publica
care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la o distanta mai
mare de 50m de lacasurile de cult sau institutiile publice;se admite reconversia functionala a lo-
cuintelor existente daca acestea sunt inlocuite cu functiuni cu acces public sau daca se pas-
treaza functiunea de locuire intr-o proportie de minim 30% din aria construita desfasurata;se ad-
mite refunctionalizarea locuintelor pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare
pentru profesiuni liberale.

Indicatori urbanistici maximi aprobati:
§ regimul de inaltime maxim: P+3E
§ POT maxim 70%

§ CUT maxim 2.5.

2.2, - Concluziile unor documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Se elaboreaza PUD-uri concomitent’ pentru terenurile de la ambele adrese bd.Tomis 34 si
str.Vasile Alecsandri 14,pentru a putea trata proiectele ca pe un tot unitar,conform indicatiilor
studiului istoric.

3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Accesibilitatea la caile de comumcatu

Amplasamentul este pe str.Vasile Alecsandn avand acces pietonal din aceeasi strada.
Amplasamentul studiat se gaseste in zona centrala istorica a Constantei.

Accesul la teren se face pietonal de pe str.Vasile Alecsandri si auto de pe str.Vasile Alecsan-
dri,strada reglementata pietonala,dar ocazional carosabila in prezent,cu latimea aferenta partii
carosabile de aproximativ 7,6metri si latimea aferenta partii exclusiv pietonale intre 1,9-2,6m.



Imbracamlntea strazilor este reprezer|1tata de dale pietonale din piatra naturala,ce necesita inlo-
cwrea pe alocurl d|n cauza traf" culw auto o

3 2, Suprafata ocupata, limite si vecmatatl
Terenul are urmatoarele vecmatatl
La nord-est: vecin str.Vasile AIecsandn 16- cladlre P+1E
La nord-vest:vecin nr.cad. 228419 cladire P
- e Lasud-est:str.Vasile Alecsandn
‘La sud-vest:vecin bd. Tomls 34 cladire. S+P+1E

| lelta edificabilului maxim s-a stabilit i in planul de reglementalrl propuse anexa la partea desenata

a acestei documentatii de urbanism.

Cladirile studiate nu au fost clasate ca monumente istorice, nu ﬁgureaza individual 1n Lista Monumen-
telor Istorice intocrhits in anii 1991-1992, actualizati si publicati in anii 2004, 2010, 2015, dar acestea
sunt protejate prin apartenenta lor la situl urban Zona Peninsulara Constanta cod LMI CT-11-s-B-02832, si
anume la ansamblul cod LMI CT-1I-a-B-02832.03..

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Suprafata terenului curti-constructii este de 254mp din acte si din masuratori, front de 11.41m
la str.Vasile Alecsandri.Pe terenul .studiat se afla in prezent o constructie S+P+1E-124mp,in
stare de ruina,din care au ramas subsolul partial si fatadele.Restul terenului ramas e
neamenajat,acoperit de buruieni.

3.4. Caracterul zonei, caracteristici urbanistice

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUD se afla terenuri apartinand domeniului
public si privat al primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice
§i juridice.

In vecinatatea terenului care face obiectul PUD se afla terenuri apartindnd domeniului public al
primariei municipiului Constanta si terenuri proprietate privaté a persoanelor fizice i juridice.Zona
studiatd este parte dintr-o zona mixta, cu functiuni de servicii,comert,echipamente
publice,birouri,turism,alimentatie publica si locuire.

Zona de studiu este zona istorica a municipiului Constanta,infrastructura stradala si zonele de
socializare fiind reamenajate in utlimii ani,dar mare parte din constructiile existente necesitand
renovari si refaceri masive.

Conform HCLM nr. 416/21.11.2003,terenul studiat se afla in zona de reglementare ZR CS1-
zona comerciala si de servicii situata in lungul pietonalelor majore in care este necesara realiza-
rea/mentinerea unor functiuni publice la parterul cladirilor:

-destinatii admise:locuire,servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale protejate,cu at-
ractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic,alimentatie publica,servicii turis-
tice,agentii turistice,unitati de cazare,loisir urban,echipamente publice de interes local si munici-
pal,utilizarea curtilor constructulor pentru functiuni cu caracter public,sunt admise activitati pro-
ductive manufacturlere de lux,cu ateliere deschise accesului publicului,care nu polueaza si nu
genereaza fluxuri importante de persoane si transport;se admit unitati de alimentatie publica
care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la o distanta mai
mare de 50m de lacasurile de cult sau institutiile publice;se admite reconversia functionala a lo-
cuintelor existente daca acestea sunt inlocuite cu functiuni cu acces public sau daca se pas-
treaza functiunea de locuire intr-o proportie de minim 30% din aria construita desfasurata;se ad-
mite refunctionalizarea locuintelor pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare
pentru profesiuni liberale.

Indicatori urbanistici maximi aprobati:



C
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. 3.5. Destmatla cladlrllor eXIstente in zona L : ;
o n vecmatatea terenului care - face oblectul PUD se afld terenun apartlnand domenlulw publlc al
-7 primariei municipiului Constanta SI terenurl proprletate prlvata a persoanelor fizice si juridice.Zona

regimul de inaltime maxim: P+3E , . L
§ POT maxim 70% S JECE BN
. § . CUT maxim 2.5. o U

studiatd este parte - dintr-0~ zona . mixta, cu functiuni de serviclii, comert echlpamente

I publice, birouri,turism,alimentatie publlca si locuire.

Inceeace priveste calitatea fondului construit, aceasta este mixta. Fiind vorba de zona istorica

"a municipiului, parte din'imobilele dln zona sunt noi sau reabilitate si parte din ele sunt in stare de -

degradare avansata.

3.6. Titluri de 'prop"rietate asupra terenurilor, cu prét:izarea suprafe;elor ocupaté
Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui P.U.D. apartine beneficiareir HORTOLOMEI-MOSCU
SORINA-GINA , conform actului de proprietate anexat.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
Terenul este unul deja construit,intr-o zona antropizata,se va tine cont de cladirile invecinate
vechi in realizarea noilor interventii.

3.8. Accidente de teren, cu precizarea pozitiei acestora
Nu este cazul accidentelor de teren.Terenul este relativ plan.

3.9. Adancimea apei subterane
Nu s-au gasit ape subterane la realizarea forajelor.

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g
exprimatain termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani,
respectiv in zona cu perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective T, = 0,7 secunde.

3.11. Analiza fondului construit existent

Pe terenul studiat se afla in prezent o constructie S+P+1E-124mp construiti si 248mp
desfasurati conform plan cadastral teren,in stare de ruina,din care au ramas subsolul partial si
fatadele.Restul terenului ramas e neamenajat,acoperit de buruieni.

La elaborarea solutiei s-a tinut cont de imobilele existente direct invecinate,cu destinatia de
comert,servicii,locuire,alimentatie publica,cu regim de inaltime S+P+1E si P+1E.

3.12, Echiparea edilitara existenta
Zona studiata dispune de retele de utilitafi: alimentare cu apé,alimentare cu energie electrica,
gaze naturale,canalizare si telefonie:
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de cétre

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, Tn conditile legislatiei in
vigoare.Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

3.12.1. Alimentarea cu apa



Alimentarea cu apa se va realiza pr|n racordare la reteaua de alimentare cu apa administrata de

.' RAJA SA. Apa va fi utlllzata pentru aS|gurarea necesitatilor igienico-sanitare si a apel menajare

in oblectlve Nu e nevoie de ahmentare cu apa tehnologica.

3.12.2. Canalizarea menajers si canalizarea pluviala

Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua de canalizare publica administrata de RAJA
SA.Colectarea apelor uzate se va face prin tuburi de scurgere PVC/PP,care vor fi deversate in
canalizarea stradala existenta.

3.12.3. Alimentarea cu energie electrica
Asigurarea energiei electrice se va asigura din reteaua electrica a orasului,existenta in zona.

3.12.4. Alimentarea cu energie termica
Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice murale pe
gaze,alimentate din reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

3.12.5. Alimentarea cu gaze naturale
Agentul termic si apa calda menajera vor fi asigurate prin centrale termice murale pe

gaze,alimentate din reteaua de gaze naturale disponibila in zona .

3.12.6. Telefonizare si internet, retea de cablu TV
Telefonizarea,internetul si cablul TV se vor asigura din reteaua existenta .

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin Tema - program

La intocmirea P.U.D. s-a tinut cont de situatia existenta, de dinamica interventiilor urbanlstlce in
teritoriu si de caracterul parcelel studiate Tn raport cu solicitarile si obfiunile lnlt,latorulm
exprimate in TEMA DE PROIECTARE.

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru zona
studiata. Realizarea planului urbanistic de detaliu este necesara in vederea construirii unui imobil
S+P+2E+M cu destinatia de servicii,comert,alimentatie publica la parter si locuire
colectiva,turism,birouri la etajele superioare.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si confomarea constructiei

Se vor mentine retragerile minime existente pe toate laturile in afara de latura posterioara,unde
retragerea minima va fi de 2,39m,in loc de 10,41m,cat e in prezent.Fata de amprenta constructiei
existente va mai fi extinsa constructia spre zona din spate a terenului si va fi amplasata o scara
exterioara,pe zona de centru a constructiei.

La parterul constructiei propuse se vor mentine functiunile publice,caracteristice zonei studiate
centrale istorice(comert,servicii,alimentatie publica), la nivelurile superioare sunt propuse
locuinte colective,turism,birouri,iar subsolul va fi tehnic.

4.3. Solutii urbanistice de amplasament, pentru realizarea noilor obiective

La parterul constructiei propuse S+P+2E+M se vor mentine functiunile publice,caracteristice
zonei studiate centrale istorice(comert,servicii,alimentatie publica), la nivelurile superioare sunt
propuse locuinte colective,turism,birouri,iar subsolul va fi tehnic.



' ‘fﬁ‘ffunCIara ;
. “Suprafata contrwta Ia sol va fi de 175,7mp;iar suprafata desfasurata totala lncluzand si

. Suprafata construita totala aferenta POT va fi de 177 ,8mp,jar suprafata desfasurata totala
. aferenta CUT v va clzreste la 625mp fata de 124mp cat este |n prezent conform extrasuIUI de carte

HE
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suprafetele ce nu'fac oblectul calcul CUT,va fi de 884,26mp.
.Slglele si panourlle pubhcntare vor fi realizate conform leglslatlel pentru S|gnaI|st|ca |n Mun|C|p|u|
Constanta,in v190are la momentul autorlzaru constructlel propuse. ‘ )

~ Noile obiective propuse pe terenunle din bd.Tomis 34 si str.Vasile Alecsandn 14 vor fi tratate ca
un tot unltar conform indicatiilor studlulw istoric si situatiei eX|stente :'

: Conform HCLM 113 /27.04.2017,cu modificarile ulterioare,nu sunt necesare locuri de parcare pe
pentru cladirile situate in zona de studiu PUD.Accesurile pietonale vor fi reallzate din

str.Vasile Alecsandri.

Spatiile verzi se vor realiza exclusw in baza legislatiei in v190are respectiv HCJ152/2003,pentru
functiunilor propuse.

Accesul pompierilor in cazul unui incendiu se face din str.Vasile Alecsandri.

Constructiile proiectate se incadreaza la CATEGORIA “C” de importanta ( conform

HG 766 din1997 ) si la CLASA “llI” de importanta ( conform Normativului P100).

4.4, Integrarea si amenajarea noilor constructii $i armonizarea cu cele existente
mentinute

Studiul istoric precizeaza ca,initial,constructiile de pe bd.Tomis 34 si str.Vasile Alecsandri 14 erau

S+P+1E+M, cu subsol comun si ziduri despartitoare nestructurale intre ele.Intre timp, acestea au
ajuns ruine,ramanand doar partea de subsol si partea de fatade P+1E.
Concluziile studiului istoric,preluate si in proiectul propus,precizeaza ca se vor reconstrui fatadele
ramase la nivelul parterului si etajului 1 in forma initiala si se vor trata ca un tot unitar pentru
ambele adrese,pentru etajul 2 si mansarda fiind folosita in proiectul propus varianta 2 de solutie
din studiul istoric,respectiv etajul 2 va avea fatada cu plin dominant si mansarda din sticla pe
structura metalica. ,

Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje(tencuieli decorative
pentru exterior, vopseluri lavabile pentru exterior, placari ceramice pentru exterior in aceeasi gama
de culori sau culori complementare cu finisajele cladirilor invecinate,etc...Se vor respecta
indicatiile privind culorile si materialele specificate in studiul istoric intocmit de d-na arhitect
urbanist Laura Smaranda Tudosie.

4.5, Principii de interventie asupra constructiilor existente
Studiul istoric precizeaza ca,initial,constructiile de pe bd.Tomis 34 si str.Vasile Alecsandri 14 erau
S+P+1E+M, cu subsol comun si ziduri despartitoare nestructurale intre ele.Intre timp, acestea au
ajuns ruine,ramanand doar partea de subsol si partea de fatade P+1E.

Concluziile studiului istoric,preluate si in proiectul propus,precizeaza ca se vor reconstrui fatadele
ramase la nivelul parterului si etajului 1 in forma initiala si se vor trata ca un tot unitar pentru
ambele adrese,pentru etajul 2 si mansarda fiind folosita in proiectul propus varianta 2 de solutie

din studiul istoric,respectiv etajul 2 va avea fatada cu plin dominant si mansarda din sticla pe
structura metalica.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Amplasamentul este pe str.Vasile Alecsandri,avand acces pietonal din str.Vasile Alecsandri.Cla-
direa propusa va avea acces din str.Vasile Alecsandri,accesuri pietonale diferite pentru
marfa,clienti,locatari locuinte. '



Amplasamentul studiat se gaseste in zona centrala istorica a Constantel

- Accesul la! teﬁn se face pietonal de pe str.Vasile Alecsandri si auto de pe str.Vasile Alecsan- '
dr| strada reg gmentata pletonala dar ocazional carosabila in prezent,cu latimea aferenta partii

' carosablle di aproxmatlv 7 6metn sn'latlmea aferenta partii exclusiv pietonale intre 1,9-2,6m.

Accesul pletdnal se face din dri

urile existente ,fara a se depasi limita de proprletate a,

terenului cu trepte sau alte cohstructu la nivelul parterului., .
Accesul pomplerllor in cazul unU| |ncend|u se face din str. Va3|le Alecsandrl

4.7. Principii 5| modalltatl de lntegrare si valorificare a cadrulm natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei R

In zona studiata, terenul este deja construit. Terenul este pIan fara denlvelarl
Vor fi amenajate spatii verzi in curtile interioare ramase si pe terasele cladirii propuse

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionarile impuse

Zona studiata nu reprezinta caracter special din punct de vedere al faunei,vegetatiei, sau a
constructiilor existente, pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.

Nu este cazul instituirii regimului de zona protejata din acest punct de vedere.

Zona studiata este zona protejata din punct de vedere al fondului construit si existentei
zonei arheologice.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologicéa si diminuarea poluarii

‘Nu este cazul reabilitarii ecologice si a diminuarii poluarii pentru obiectivul propus prin

acest PUD.

4.10. Propuneri de obiective publice in vecinatatea amplasamentului
In P.U.D.-ul de fata nu au fost propuse a fi realizate obiective publice.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi, amenajari exterioare

Aceste lucrari constau in refacerea suprafetei de teren neafectate de lucréri de construire

(alei pietonale,imobil propus), prin: plantatii decorative si de protectie arbori + gazon.

In zona studiata, se vor amenaja spatii verzi la nivelul terenului,pe sol ,pe tot terenul ramas
liber si pe terasele cladirii propuse. Aleile pietonale se vor configura astfel incat sa ocupe un
minim de suprafata,pentru a facilita scurgerea apelor pluviale,ce se vor realiza pe terenul
beneficiarului si in canalizarea orasului.

4.12. Profiluri transversale caracteristice circulatiei

Accesul la teren se face pietonal de pe bd.Tomis si str.Vasile Alecsandri si auto de pe str.Vasile
Alecsandri,strada reglementata pietonala,dar ocazional carosabila in prezent,cu latimea aferenta
partii carosabile de aproximativ 7,6metri si latimea aferenta partii exclusiv pietonale intre 1,9-2,6m.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticala
Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.

4.14. Regimul de aliniere si inaltimea construci,:iilorj- P.O.T., C.UT.

Constructia propusa va avea amprenta la sol de 175,7mp si suprafata construita aferenta POT

de 177,8mp.

‘Regimul de inaltime propus va fi S+P+2E+M.

Indicatorii urbanistici maximi rezultati pentru imobilul propus,calculati raportat la suprafata de
254mp masurata, sunt:



POTmaxim-70%
' CUTmaX|m 2,5. b
o Conform PUZ .aprobat, indicatorii maximi admisi pentru terenul studlat sunt

U POT. max1m 70% pentru constructule noi si mentinerea: POT eX|stent in cazul |n care

B ”jiacesta este ra| mare de 70% pentru constructiile vechl eX|stente

’ CUT ‘max 2 5. pentru constructule si extinderile noi si mentlnerea CuT efustent in cazul
' ,m care acesta este mai mare,pentru constructiile vechi eX|stente

415, AS|gurarea utllltatllor (surse, retele, bransamente) :

. Zona studiatg dlspune de retele de utilitati: alimentare cu apa si allmentare cu energie electric si
. termic3, gaze naturale si telefonie.

Extinderile de retele sau maririle de capamtate a retelelor edilitare publice se vor realiza de cétre

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditile legislatiei in
vigoare.Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

5. BILANTUL TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT -

BILANT EXISTENT

Suprafata terenului 254mp 100%

Suprafata construita aferenta POT | 124mp 49%

Suprafata neamenajata 130mp 51%

BILANT PROPUNERE

Suprafata terenului 254mp 100%

Suprafata construita 177.8mp 70%

Suprafata verde 50,8mp 20% din  suprafata
terenului. -

Suprafata circulatii,platforme 25,4mp 10% din  suprafata
terenului.

6. CONCLUZII

6.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Reglementarlle urbanistice propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii
urbanistice viitoare a terenului, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibratd, la protectia
patrimoniului natural si construit, la Tmbunatatirea conditiilor de viatd, precum si la asigurarea
coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare,
ele detaliaza reglementarile aprobate prin P.U.G.

6.2. Masuri (sarcini) ce decurg in continuarea P.U.D.- ului
Dupa obtinerea apromarii P.U.D. prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Constanta,




v

.. Investitorul pe baza unui nou C.U. emis de catre Primaria Constanta va putea trece la obtinerea
i Autorlzatlel de Construire in. ‘'vederea edificarii imobilului propus.
- Propunenle cupnnse in P.U.D. vor sta la baza fazelor urmatoare de proiectare (Proiect tehnic -
s ;;D E) .

* ' ' Investitia se va realiza integral de catre beneficiar, cu toate etapele ei:

1. Pregatirea amplasamentulw

2: Construirea imobilelor propuse.

3. Amenajarea incintei adiacente.

4. Refacere zonei afectate de constructii + amenajari.

5. Realizarea accesului carosabil adiacent si a aleilor pietonale.

- 6. Spatiu verde - gazon.
7. Imprejmuirea terenului.

[N
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e FiMita amplasament ce a generat PUD S-254MP

Contur indicativ al terenurilor

cs1  Indicativ zona de reglementare existenta

Constructii invecinate existente

z% Limita edificabil maxim imobil S+P+2E+M locuinte colective,turism,birouri la etaj\e 0
- alimentatie publica,comert si servicii la parter
//// Limita scara exterioara propusa ce intra in edificabil maxim,dar nu intra in calcul\
suprafata construita si suprafata desfasurata conform lege 350/2001 \a,

|
|
| Spatii verzi publice “Wl 1
|
|

Circulatii pietonale existente HORTOLOMEI-MOSCU SORINA-GINA

- Circulatii pietonale ocazional carosabile existente

. m Circulatii pietonale propuse in incinta = e PROIECTANT URBANISM:

ASpatIi verzi propuse in incinta Urb.Marculescu Roxana 3
N Piateta publica SEF DE PROIECT: j
A Acces pietonal in incinta Arh.rina Panait

DESENAT:
Urb.Roxana Marculescu

PROIECTANT GENERAL- ARHITECTURA
SC ARIA CONCEPT
ARCHITECTURE SRL

PROIECTANT GENERAL-RETELE: i

STUDIU GEOTEHNIC:

o

LUCRARI CADASTRU:

VERIFICATORI:

Conform HCLM nr. 416/21.11.2003, terenul studiat se afla in zona de reglementare ZR CS1-zona comerciala si de servicii situata in :
|

lungul pietonalelor majore in care este necesara realizarea/mentinerea unor functiuni publice la parterul cladirilor:
-destinatii admise:locuire,servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale protejate,cu atractivitate ridicata pentru public si din NR.PROIECT: 215
punct de vedere turistic,alimentatie publica,servicii turistice,agentii turistice,unitati de cazare, loisir urban,echipamente publice de

interes local si municipal,utilizarea curtilor constructiilor pentru functiuni cu caracter public,sunt admise activitati productive FAZA: PUD
manufacturiere de lux,cu ateliere deschise accesului publicului,care nu polueaza si nu genereaza fluxuri importante de persoane si DATA: 2021
transport;se admit unitati de alimentatie publica care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice numai daca sunt situate la o REVIZIE:

distanta mai mare de 50m de lacasurile de cult sau institutiile publice;se admite reconversia functionala a locuintelor existente daca !
acestea sunt inlocuite cu functiuni cu acces public sau daca se pastreaza functiunea de locuire intr-o proportie de minim 30% din aria
construita desfasurata;se admite refunctionalizarea locuintelor pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare pentru : OBSERVATII: l
profesiuni liberale. }
1
|
|

Indicatori urbanistici maximi aprobati:
§ regimul de inaltime maxim: P+3E

§ POT maxim 70%
e §CUT maxim 2.5. TITLU PROIECT:

Conform HCL 113/2017,cu modificarile ulterioare,nu sunt necesare locuri de parcare pentru cladirile situate in zona de studiu a PUD.
Se vor amenaja spatii verzi la sol cu respectarea suprafetelor minime reglementate prin HCJ 152/2003, pentru functiunile propuse. {
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE |
DETALIU

ADRESA PROIECT: ‘1

STR.VASILE ALECSANDRI 14,
CONSTANTA NR.CAD.230196

TITLU PLAN:

Profil drum existent - str.Vasile Alecsandri PLAN REGLEMENTARI PROPUSE
COEFICIENTI URBANISTICI - AMPLASAMENT STUDIAT)

% l = S TEREN 254mp SCARA PLAN:
EXISTENT | PROPUS
: 7 175.7MP(177.8mp 1:200
28 74 1.9 —SC___| 124mp | eporron i
s 2 - SD 248 mp " aferent CUT DENUMIRE PLAN: } f
12.0 P.O.T. 49% 70% ‘
CUT 0,98 28 U-03




