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In cadrul ridicarii topografice realizata de S.C.
Toporom Logistic S.R.L., nu au fost prezentate toate
constructille existente in zona studiata, marea
majoritate nefiind inregistrate in Eterra2. Ridicarea
topografica a fost completata cu restul constructiilor
din zona studiata in baza masuratorilor cadastrale,
din alte diverse documentatii din zona, insa acestea
nu reprezinta masuratori actualizate. Din aceste
considerente, in vederea reprezentarii une situatii
cat mai complete in zona studiata, suprafetele
bilantului teritorial variaza.
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ZONE DE REGLEMENTARE SI INDICATORI URBANISTICI conform P.U.Z.

U.T.R. DENUMIRE S. teren (mp.) | P.O.T- (%)[C.UT. (mp./AD.C)| S.c.(mp.) S.d. (mp./AD.C.) R.H. maxim (m.)
7122 ﬁ’i‘:‘?ﬂ."‘:‘smﬁfi metn ngiime:| 9 65,72 mp. 54% 1,62 5.381,48 mp.|  16.144,46 mp. £
protectie & ’ P+2E-3E retras / M
Zona mixta cu front construit
ZM  |ganacstic, ln_buevard, avnel 323161 mp. 36% 1,80 1.163.37mp|  5.816,89 mp. 18,00 metri
locuiril si locuinte colective P+4E
w .
ZREL  |dspersae, la rivel oo carer s complex | 1.048,58 mp. 85% 3,00 891,29 mp|  3.145,74 mp. se m;{‘fg"ﬂ o.
HCL suprafata reglementata 34,16 74 5
98/2008 2.70m. 42,70 mp. 80% 1,75 ,16 mp.| ,72 mp. se mentine
se mentine)

Pentru terenurile supuse
expertizei judiciare,
reglementdrile propuse prin
prezenta documentatie se vor
aplica odata cu solutionarea
expertizei.

Aceastd documentatie de
urbanism nu are ca scop "intrarea
in legalitate a unor constructii
edificate fird autorizatie de
construire sau care nu respectd
prevederile autorizatiei de
construire” Conform Art. 56 (1)
din Legea din 350/2001.

- docume

LEGENDA

LIMITE
Localizarea zonei studiate P.U.Z. conform ridicarii
topografice (S.= cca. 2.03 hectare)

Localizarea zonei studiate P.U.Z. conform limitelor
cadastrale (S.= cca. 2.00 hectare)

Localizarea terenului ce a generat P.U.Z. (S.= 442,00 mp.)
Delimitarea U.T.R.-urilor conform P.U.G.
Municipiul Constanta
Delimitarea U.T.R.-urilor conform P.U.Z.
Teren reglementat prin HCL 698/2008
] Contur constructii conform imagine satelit
ZONIFICARE EXISTENTA
B Circulatii carosabile
Circulatii pietonale
[ ZRE1 - Subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel

de cartier si complex rezidential existente
[ Teren reglementat prin HCL 698/2008 - se mentine
ZONIFICARE PROPUSA

=1 7LM - Zona mixia cu front construit caracteristic la bulevard,

avand functiuni diverse complementare locuirii
7L2a - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2E-3Eretras/ M
niveluri situate in interiorul perimetrelor de protectie
Spatii verzi af. domeniului public, incluse in UTR ZLM
Spatii verzi publice

Spatii verzi publice

D
ez
)
=
==
=
]

Acces auto propus

Acces pietonal existent si propus

Locuri de parcare amenajate propuse

Circulatii ocazional carosabile

Edificabil maxim pentru terenuri destinate realizarii de parcaje
sub/supra terane si la sol, ce au si deservire publica, nu doar
privata .

Clidiri cu valoare arhitecturald

Cladiri cu valoare ambientald

ol
(.
DATE DE IDENTIFICARE A TERENULUI CE A GENERAT
DOCUMENTATIA:

- Terenul se afli pe str. Céldrasi, nr.1, in intravilanul
Municipiului Constanta;

- Suprafata terenului este de 402,00 mp.
442,00 mp. conform masuratori;

- Nr. cadastral: 204737;

. Terenul este incadrat in categoria ,curti constructii” si
prezintd dou¥ constructii: 1 imobil S+P+2E+M si 1 anexa.

-- Clidirea principald (S+P+2E+M) are o suprafatd construitd
de 287,00 mp si o suprafatd desfasuratd de 1.356,00 mp.;

-- Anexa (P) are o suprafaté de 11,00 mp.

- Terenul prezintd imprejmuire pe toate laturile, conform
cadastru.

conform acte si

~ Propunerile care au fundamentat prezenta
je, au avut la bazd urmatoarele:

- Asigurarea unei dezvoltdri spatiale echilibrate din punct
de vedere functional, in concordantd cu valorile si aspiratiile
locuitorilor, luand in considerare si dinamica si dezvoltarea
zonei din punct de vedere functional in ultima perioada de
timp;

- Asigurarea accesului la infrastructurd;

- Utilizarea eficientd a terenurilor;

- Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea
acestora cu alte functiuni compatibile cu functiunea dominanta,
locuirea, si anume: servicii de interes local/ general, activitati
din domeniul turismului, comert si alimentatie publics, servicii
diverse complementare zonei si vecinatatilor acesteia.

Aceste interventii avand in considerare arterele
importante de circulatie existente ce necesita un front construit
si functiuni specifice si reprezentative importantei lor;

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

- Reglementarea regimului de insltime, prin corelare cu
cerintele functionale si vecinatati.

Prezenta documentatie, are ca scop restructurarea zonei
studiate din punct de vedere functional si al indicatorilor
urbanistici astfel incat sa se atinga un echilibru din punct de
vedere al modului de construire in zona. Obiectivele principale
constau in atingerea unei coerente a fondului si frontului
construit si dispersia functiunilor in zonele centrale.
Documentatia de fata, are ca scop modificarea functiunilor
admise in vederea diversificarii acestora, avand in vedere
proximitatea fata de marile bulevarde (Bd. Tomis si Bd.
Mamaia).

Investitia ce se doreste a se realiza in baza prezentei
documentatii urbanistice, este ca in cadrul constructiei
existente sa se adaposteasca functiuni hoteliere, ce necesita
implicit o alta compartimentare interioara si restaurarea/ lucrari
de mentenanta ale fatadelor constructiei existente.

Documentatia prezenta nu are ca scop, realizarea de noi
constructii pe terenul ce a generat P.U.Z., sau alte operatiuni
similare.

Din tesutul existent in zona studiata constructia ce se situeaza
pe terenul ce a generat P.U.Z., este singura constructie
valoroasa, fiind construitd in stil eclectiv si avand unele
ornamente de natura Art Nouveau si Art Deco, conform "Studiu
istoric si de evolutie morfologicé a parcelarului pentru fundamentare
Plan Urbanistic Zonal" Intocmit de arh. Radu Comescu.

BD. TOMIS, BD. MAMAIA, STR. GENERAL MANU, N.C. 241733, N.C.216870

Reglementari urbanistice propuse conform prezentei documentatii:
ZLM - Zona mixta cu front construit caracteristic la bulevard, avand functiuni diverse

mentare locuirii si locuinte colective

Utilizari admise:

-~ locuinte colective mici si medii;

. hoteluri, apartament-hoteluri, si alte servicii/ activitati de turism;

. activitati si servicii comerciale si de alimentatie publica;

- birouri;

. activitati si servicii legate de sport/ wellness-SPA;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private,
parcaje(sub/supra terane si la sol), garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru
copil, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

Procent de al terenului:
- P.O.T. max. = 36%;

P.O.T. max. = 100% exclusiv pentru realizarea de parcaje sub/supra terane si la sol,
ce au si deservire publica, nu doar privata;

Coeficient de utilizare al terenului:
- C.U.T. max. = 1,8 ADC/mp. teren;

Regimul maxim de inaltime:
- R.h. max. = 18,00 metri.

ZL2a - Locuinte individuale si colective mici cu maxim 15,00 metri inaltime situate In
interiorul perimetrelor de :

Utilizari admise:

- locuinte individuale si colective mici cu maxim 15,00 metri inaltime, in regim de
construire insiruit, cuplat sau izolat;

. se admit la parterul constructiilor functiuni complementare locurii, precum: activitati si
servicii comerciale si de alimentatie publica, birouri pentru profesiuni liberale
(arhitectura, medicina, avocatura, etc.);

. constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

. amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private,
parcaje(sub/supra terane si la sol), garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru
copii, imprejmuiri.”

Procent de al terenului:
- P.O.T. max. = 54%;

Coeficient de utilizare al terenului:
- C.UT.max.=182mp/ADC.

= R.h. max. = 15,00 metri.

«  EXCEPTIE: Pentru terenurile de pe frontul de nord-vest al strazii Calarasi (avand
numerele postale 4-20) se poate permite dezvoltarea functiunilor complementare,
mentionate mai sus, pe toata suprafata cladirii, cu conditia ca suprafata minimé a
terenului sa fie de 400,00 metri pétrati. In acest sens, se recomandé procedura de
alipire a terenurilor, la una dintre laturile acestora, acolo unde este cazul.

*  Reglementérile propuse prin prezenta documentatie se vor aplica pentru terenul
situat la adresa strada Calarasi, nr. 13, dupa solutionarea expertizei extrajudiciare aflate
n curs.

ZRE1 - Subzona echi or ice d te, la nivel de cartier si complex

rezidential existente - se extinde zona de reglementare, de la suprafata de 436,50 metri

patrati la 1.048,58 metri patrati, insa reglementarile se vor mentine conform P.U.G.
Municipiul Constanta si in vigoare.

Terenul re: ntat prin HCL 698/2008, isi mentine prevederile aprobate anterior,
avand in vedere functiunile medicale propuse si dimensiunile mici ale terenului.

Pana la desfiintarea constructiilor existente sunt admise extinderi si/sau supraetajari in
limitele maxime admise in prezenta documentatie, privind retrageri, indicatori
urbanistici, etc.

Odata cu desfiintarea constructiilor existente este necesar a se realiza operatiuni de
comasare a terenurilor, in cazul celor cu deschidere la strada mai mica de 12,00 metri
si / sau suprafata totald mai mica de 250 metri patrati.

Sunt interzise operatiuni de dezmembrare a terenurilor, in zona reglementata prin
prezenta documentatie.

Zona ZRL4, se propune a deveni zona ZLM, ce va reprezenta un
front caracteristic la Bulevardul Mamaia, respectiv Bulevardul
Tomis. De asemenea zona ZLM se va majora ca suprafata de
reglementare fata de zona ZRL4.

Zona ZRL2a se propune a deveni zona ZL2a ce va dispune de
un regim de inaltime sensibil mai mare astfel incat fondul
construit sa fie unul echilibrat in cadrul parcelarului, tinand cont
si de vecinatati.

Se mentioneaza si faptul ca zona de reglementare ZL2a isi va
reduce suprafata fata de zona ZRL2a.

Zona ZRE1, se extimde zona de reglementare, de la suprafata
de 436,50 metri pétrati la 1.048,58 metri patrati, insd
reglementarile se vor mentine conform P.U.G. Municipiul
Constanta, aprobat si in vigoare.

Reglementarile din HCL 689/2008 se vor mentine pentru
terenul de pe str. Calarasi nr 18A.

Prin aceste propuneri prin prezenta documentatie, zona
studiata va dispune de reglementari coerente si echilibrate din
toate punctele de vedere, tinand cont de vecinatatile acesteia si
proximitatea cu cele doua marl artere rutiere de importanta
semnificativa la nivelul Municipiului Constanta.
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- MENTINERE P.0.7T S1 C.U.T. CONFORM P.U.G.

TEREN CE A GENERAT H.C.L. 698 / 2008, S

Zona propusa spre studiu P.U.Z. este delimitatd astfel:

EST: Bulevardul Tomis;
- SUD: Bulevardul Mamaia;
- VEST: strada General Manu;
- NORD: N.C. 241733, N.C. 216870;

Teren ce a generat P.U.Z. este delimitat astfel:
- EST: Bulevardul Tomis;

- SUD: proprietate privata;

- VEST: proprietate privata;

- NORD: strada Calarasi;
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Conform studiului de trafic intocmit de inginer Silviu Bratosin, pentru zona studiata
in prezenta documentatie:

"Investitia propusa, nu modifica fluenta circulatiei in reteaua studiata, nivelele de
serviciu inregistrate in intersectiile Bd. Tomis — Bd. Mamaia, respectiv

Str. Calarasi — Acces Investitie, fiind C, respectiv A, in scenariul CU/FARA Proiect.
Circulatia in intersectia Bd. Tomis — Bd. Mamaia, se desfasoara in conditii de trafic
intens, in ambele Scenarii CU/FARA Proiect. De asemenea, impactul investitiei
asupra acestei intersectii este nesemnificativ.

Fluxurile de trafic generate de investitia propu

rsti si G. Manu

stradala existenta, circulatia pe Strazile Cala
conditii de trafic lejer."
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et s e o o diata vecindtate a zonei studiate sunt servicii bancare, de alimentatie
nu desfasTIEMIRISTANTA
PRIMAR!IA MUNICIPIULUI CONSTA

Conform Studiu de fundamentare prospectiv privind dotérile de proximitate
in raport cu functiunile nou propuse si cele existente in imediata vecindtate
elaborat de Sc Mas Publishing & Partners SRL: "Raportat la functiunea posibil
de dezvoltat pe terenul care a generat studiul, compatibilitatea cu functiunile
existente in cadrul zonei de studiu este ridicatd, dupd cum reiese din tabelul
anterior, respectiv, sunt considerate functiuni cu grad mare de
compatibilitate functiunile de comert/ servicii si locuinte colective.

N‘pxblica, de sanatate si de educatie.”

PRESEDINTE SEDINTA,

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIU P.U.Z. PROPUS
ZONIFICARE PROPUSA s
mp. %

ZL2a - Locuinte individuale si colective Ugestie alipire terenug

Qf%.?g;??ﬁ{&éﬂ#g,ﬂ&tiﬁﬂﬂﬁ?: 9.965,72 | 49,73% 7 : H b 4 H:":",-'\ mite parcele conform situatiei actuale

protectie

ZLM - Zona mixta cu front construit 1922 - PARCELAR CONFORM PLANULLI DOBRESCL 1936 - PARCELAR CONFORM PLANULLI CADASTRAL {980 - PARCELAR CONFORM PLANULL TOPOGRAFIC PROFECT S.A. #ole parcele conform recomanddril propuse de alipire

caracteristic la bulevard, avand functiuni

i irii si locui 3.231,61 | 16,11% Conform "Studiu istoric si de evolutie morfologica a parcelarului pentru fundamentars ‘
gtla ective ISP SI w oaarts Gonform “Studiu istoric si de evolutie morfologicé & parcelarului pentru fundamentare Plan Pl'a?r Urbanistic Zonelfrﬂfocmeit dewarh. Rad%?;nesp:u: “In ve:epr:a promovarii unui AN TOPOGRAEES q
REL - Subzona echipamentelor publice Urbanistic Zonal" Intocmit de arh. Radu Comescu, se observa ca din punct de vedare moriologic, urbanism si a unei arhitecturi contemporane de calitate in zona, consideram necesara ‘ Pr. nr
rsal ,?a_ nive! Je cartier si complex | 1.048,58 | 5,22% parcelarul a avut un caracter mixt incé din anul 1922, Tn ceea ce priveste forma parcelelor. rmatoare il o
recidential existente Comparand totusi planuril regasite in studiu, se poate observa cd deschiderile parcelelor o8 = s oo istorice: ( N "C-MAS PUBLISHING & PARTNERS UOSITU TANCU-ADRIAN ST 232/2019
vat - i cuprinse intre 15,50 metri si 20,00 metri ideri e v ) ) : ; CONSTANTA ;
Teren privat - se mentine 2. B2 22/ 2 o) S egale In anul 1922, n Wmp ca cole o pém:ald: iiﬁviiﬁ?ﬁiﬁ’&"ﬁ?a"; aveau donchidon In acest sens, se recomanda ca, peniru o mai bund i coerent dezvelErs & 597eh Rl ek | s
CIRCULATIE RUTIERA (si amenajari aferente) | 3.144,40 | 15,67% iat el g terenurile cu deschidere la strada mai mica de 12,00 si/sau cu o suprafata totald mai mica -MASSTUDIO.RO |CONSTANTA - ROMANIA
ONALA 12,32% e LR S el onstrs. 1 S0 de 250,00 metri pétrati 4 fie alipite la una dintre parcelele invecinate Tn vederea unor noi Faza:
CIRCULATIE PIET! 2.472,57 | 12, De asemenea, se observa cA parcelele de pe strada Calarasi, cu numerele postale 9 - 17A1n e : : - ; e ’
i e : ' nvestitii. Tinand cont de evolu reelarului, in schema aléturata se prezintd o sugestie SPECIFICATIE NUME SEMNATU 7 g EL880 PLAN URBANSITIC ZONAL - ZONA
CIRCULATIE OCAZIONAL CAROSABIL 103,61 0.51% prezent, aveau deschideri de aproximativ 12,00 metri, existand in 1922 doar 5 parcele. i aﬁ‘;‘.'r'el;' ol . ¢ - - SSESIETATA DE BULEVARDUL TOMIS, BULEVARDUL PUZ
- : i * MAMAIA SI STR. GENERAL MANU,N.C. 241733,

SPATIU VERDE AFERENT DOMENIULUI PUBLIC:* 47,67 | 0,23% Sef proiect uRe kiR AOWCRY i [ ~ N.C.216870 7 ‘ _

TOTAL 20.056,86 |100,00% ARH.STEBINGAR._MIL. 73 5x42,0 Titlu plansa: Plansa nr.
"#Ta acest procent de spatii verzi se adauga si suprafetele de spatii verzi ce NOTA: Asigurarea locurilor de parcare necesare se va realiza conform destinatiei M: Spatiile verzi se asigura conform H.C.J.C. nr. 152/22.05.2013 privind (m 5%5% mgiusg::_m% ‘ REGLEMENTARI U-03
sunt incluse in UTR ZLM propus; diferenta de 586,90 metri pétrati fata de stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim arbusti, 'URB.PAVALUC_LOREDANA-IONELA | URBANISTICE

situatia existentd fiind pastratd in continuare

constructiei, respectdnd prevederile H.C.L.1 13/27.04.2017 privind asigurarea
numdrului minim de locuri de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizatd pe 19.01.2018.

administrativ al jud. Constanta.

arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul

URB.DUMITRACHE_CATALIN-FLORI

Conform legii dreptului de autor, acest proiect &

iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa

oorietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,
publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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