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Prin prezenta va transmitem punctul de vedere exprimat de Comisia tehnicd de
urbanism si amenajarea teritoriului intrunita in baza HCL nr. 283/30.09.2016, in sedinta
din data de 16.10.2019, urmare analizdrii documentatiei de urbanism PUZ elaborats
pentru teritoriul delimitat de sos. Mangaliei, str. Nicolae Grindeanu si proprietate privata,
elaborata in baza certificatului de urbanism nr. 43/2018 si avizului de oportunitate nr.
99681/2018, initiatori Druga Bogdan si Manea Victor:

% fatd de documentatia prezentata sunt solicitate urmatoarele modificari:
e pentru toate zonele de reglementare propuse se vor respecta prevederile art.
32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001 referitoare la majorarea CUT aprobat prin

PUG cu maxim 20%, avand in vedere valorile aprobate prin PUG:
ZRL1la - CUT =/O,7‘ .. ZRL4-CUT=1,5:
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Extras PUG/GIS

e pentru terenul situat in zona de reglementare L2 propusd@ se va studia
posibilitatea stabilirii unor reglementari urbanistice in vederea realizérii de
parcaje pentru blocuriie de locuit existente, edificate inainte de anul 1990,
daca situatia juridicd a terenului permite acest gen de functiuni publice;

e in zona de reglementare L3 propusd nu va fi permisd realizarea altor
constructii in afara celor existente si va fi reorganizat accesul auto la
imobilele cuprinse in zona L3 (bloc A6, bloc C2 si imobil C1) in vederea



desfiintdrii accesului auto din intersectia cu sens giratoriu la imobilul
identificat cu nr. cadastral 210736;

e pentru zona de reglementare L4 va fi reorganizat accesul la imobile in
vederea asigurarii accesului auto din str. srg. Nicolae Grindeanu, farad acces
din sos. Mangaliei;

e Regulamentul local de urbanism aferent PUZ va detalia prevederile
referitoare la:

- utilizari admise - locuinte colective de dimensiuni mici si medii - se va
preciza numarul maxim de unitati locative per lot;

- in zona L4 este alimentatia publicd este functiune permisa sau interzisd?:

- se vor stabili caracteristicile parcelelor considerate construibile, in functie
de utilizari si regim de indltime maxim admis (avem in vedere exemplul
imobilului identificat cu nr. cadastral 210786 in zona propusd L3 unde
inaltimea maxima admisa este P+10E)

- se vor stabili reguli clare privind retragerea constructiilor de la limitele
laterale si posterioare ale parcelelor in functie de utilizari si regim de indltime
maxim admis; :

- modul de calcul al inaltimii exprimate in metri va cuprinde precizari privind
inaltimea maxima a demisolului fatd de CTA, limitele fatd de care se masoara
inaltimea cladirilor exprimatd in metri (de la CTA la cornisa / atic), precum si
modul de retragere a etajelor pentru regimul de inaltime P+5-8E;

e se va analiza modalitatea transpunerii in practica a prevederilor Ghidului
de regenerare urbana a cartierelor de blocuri din Constanta, in vederea
stabilirii unui program de reabilitare a imobilelor de locuit existente, care
poate fi consultat accesand link-ul: http://www.primaria-
constanta.ro/docs/default-source/documente-pwpmc/librarie-
urbanism/regenerare-urbana/ghid-cartiere-blocuri-
constanta.pdf?sfvrsn=4.

e RLU va contine la capitolul Aspectul exterior al cladirilor prevederi referitoare
la iluminatul arhitectural:

"La faza DTAC, documentatia care std la baza solicitarii autorizatiei de construire va
cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

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

-exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

o piese desenate:

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

e simuldri 3D (pentru zi si pentru noapte)

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

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

o In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel
incét sd asigure o iluminare uniforma, care sa puné in valoare clddirea si care s& nu
deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei

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

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

—



o proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii Comisiei tehnice de urbanism si
amenajarea teritoriului din cadrul Primariei municipiului Constanta."

se va prezenta dovada achitarii taxei RUR;

este necesard prezentarea planului de actiune (componentd a partii scrise a
documentatiei de urbanism).
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Ulterior completdrii documentatiei, puteti intreprinde diligentele necesare in vederea
continuarii procedurii de informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile
HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului
Constanta. Detalii suplimentare referitoare la modalitatea de desfasurare a consultarii
publicului puteti obtine de la persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului,
inspector Simina Staiculescu, la numarul de telefon 0241 488129,
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Catre,
DIRECTIA URBANISM
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

in attn. inspector Stamat Cristina
arhitect Sef Vanturache Radu Mihai

Subiect:

Raspunsul proiectantului la adresa emisa de Directia de Urbanism-Serviciul
Strategii si planificare urbana, identificatd cu nr. 202586/ 21.10.2019, cu privire la
punctul de vedere exprimat de Comisia Tehnicda de Urbanism si Amenajarea
Teritoriului intrunita in baza HCL nr. 283/ 30.09.2016, in sedinta din data de
16.10.2019.

Stimati domni si doamne,

Conform adresei nr. 202586 din 21.10.2019, formulatd de catre Directia de Urbanism,
Serviciul Strategii si Planificare Urbana a Primariei Municipiului Constanta, cu privire la
punctul de vedere exprimat de C.T.U.A.T. intrunitd in baza HCL nr. 283/ 30.09.2016, in
sedinta din data de 16.10.2019, asupra documentatiei P.U.Z. elaboratd pentru teritoriul
delimitat de Sos. Mangaliei, str. Nicolae Grindeanu si proprietate privata, respectiv asupra
terenurilor ce au generat documentatia urbanistica P.U.Z., situate la adresa Sos Mangaliei
nr. 84 si Str. Nicolae Grindeanu nr. 70B, elaboratorul documentatiei, MASSTUDIO S.R.L.
are urmatoarele observatii:

- “pentru toate zonele de reglementare propuse se vor respecta prevederile art. 32,
alin. (7) al Legii nr. 350/2001, referitoare la majorarea C.U.T. aprobat prin P.U.G.
cu maxim 20%, avand in vedere valorile aprobate prin PUG:

ZRL1a - CUT =0,7 ZRL4 - CUT=1,5"

Certificatul de Urbanism nr. 43/ 17.01.2018, ce st la baza elaborarii prezentei documentatii
urbanistice P.U.Z., a fost emis in baza P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 286/31.10.2011.
Conform P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 286 din 31.10.2011, cele doua terenuri ce au
demarat actual documentatie urbanistica, dispun de urmatoarele reglementari urbanistice:
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Extras din planul de reglementari urbanistice al documentatiei P.U.Z. aprobate prin H.C.L. nr. 286/ 31.10.2011

Avand in vedere faptul c& documentatia urbanisticd aprobatd prin H.C.L. nr. 286/
31.10.2011 si-a produs efectele, iar indicatorii urbanistici propusi si aprobati au reprezentat
propunerile beneficiarului, Primaria Municipiului Constanta, consideram oportun in baza
tuturor considerentelor mentionate, ca documentatia urbanistica prezenta de tip P.U.Z., sa
reglementeze zona studiata prin aceasta, avand in vedere tendintele de dezvoltare a zonei,
utilizarea eficienta a terenurilor, aspiratiile utilizatorilor, proprietarilor de terenuri, cu conditia
ca, coeficientul de utilizare al terenurilor s nu depaseasca valoarea 4,0.

Avand in vedere situatia existenta a reglementarilor urbanistice aprobate asupra terenurilor
ce au generat documentatia actuala de urbanism de tip P.U.Z., si a faptului ca acestea au
fost supuse procesului de alipire in baza Certificatului de Urbanism nr. 3409/23.09.2019,
emis de Primaria Municipiului Constanta, este evident faptul ca noul imobil rezultat in urma
alipirii nu poate face obiectul unor noi investitii in baza reglemntarilor actuale.

Propunerea prezentei documentatii urbanistice asupra terenurilor supuse procesului de
alipire, ce au generat P.U.Z., consta in unificarea acestor trei zone de reglementare, fiind
propusa incadrarea terenurilor/ terenului intr-o singura zona de reglementare.

Avand in considerare coeficientii urbanistici aprobati prin H.C.L. nr. 286/ 31.10.2011, ce
dispun de valori: 2,0 (Z1), 3,6 (Z2), 4,2 (Z4); si proximitatea terenurilor supuse procesului
de alipire fatd de zona de locuire colectiva, Sos. Mangaliei si caracterul dinamic al acesteia
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din punct de vedere al utilizarii si al functiunilor dezvoltate Tn ultima perioada de timp,
consideram oportun propunerea urmatorilor indicatori urbanistici:

L4 - Subzona locuintelor colective inalte situate in afara zonelor protejate construite

Regim maxim de inaltime/ U.T.R.:

P+5E-8Er (30,00 metri)

P.O.T. maxim admis = 70%

C.U.T. maxim admis = 4,00 mp. A.D.C./ mp. teren

Prin propunerea enuntatd mai sus, zona propusa de reglementare urbanisticd confer
coerenta zonei atét la nivel urbanistic cat si la nivel arhitectural. Avand in considerare si
faptul ca vis-a-vis de terenurile ce au generat P.U.Z. (si sunt supuse procesului de alipire,
in prezent) existd o constructie dedicata locuirii colective, ce dispune de un regim de
inaltime de P+10E.

LOCUINTE COLECT vE LOCUINTE MBMDUALE LCCUINTE COLECTIVE
Remmde nztime STRAON Riegem die el mrasim CALE DL ACCES Regim ge malinte
PelE AVURQULL RelEni PETONALA FeI10E
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IMAGINE VOLUMETRICA EXISTENTA

Extras din planul Studiu spatial - compozitional — reorganizarea zonei din punct de vedere funcfional —
(utilizarea terenurilor) - Imagine volumetricd existenta de la nivelul Sos. Mangaliei

Scopul prezentei documentatii urbanistice este modificarea si omogenizarea
reglementarilor urbanistice aprobate prin HCL nr. 286/31.10.2011 pentru amplasamentul
situat pe Str. Serg. Nicolae Grindeanu, nr.70B si Sos Mangaliei, nr.84 (cu acces din Str.
Serg. Nicolae Grindeanu).

De asemenea prezentul P.U.Z. urmareste stabilirea de noi reglementari cu privire la:
regimul de construire, functiunea amplasamentului, indltimea maxima admisa, coeficientul
de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
pentru intreaga zona ce face obiectul P.U.Z..

Pe terenurile ce au generat P.U.Z. (ce fac obiectul procesului de alipire) se doreste
realizarea unui ansamblu rezidential cu regim de indltime P+5E-8Er, avand ultimele 3
niveluri retrase succesiv. Prin aceasta investitie se urmareste realizarea unui front stradal
coerent, tindnd cont de vecinatati, cu trasee pietonale, spatii verzi si parcari amenajate, ce
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dispune si de functiuni diversificate la parterul constructilor din zona, functiuni
complementare locuirii.
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Extras din planul Studiu spatial - compozitional — reorganizarea zonei din punct de vedere functfional —
(utilizarea terenurilor) - Imagine volumetricé propusé de la nivelul Sos. Mangaliei

- “pentru terenul situat in zona de reglementare L2 propusd se va studia
posibilitatea stabilirii unor reglementari urbanistice in vederea realizarii de parcaje
pentru blocurile de locuinfe existente [...]"

Avand n vedere necesitéatile zonei, pentru subzona de reglementare L2 propusa, in cadrul
utilizarilor admise, s-au prevazut functiuni aferente locurii, precum parcaje subterane si/sau
la sol.

in prezent documentatia urbanistici prezenta a obtinut avizul Comisiei de Circulatie cu nr.
142/28.03.2019, céat si avizul M.A.l. al Inspectoratului Gen. al Politiei Romane-Inspectoratul
de Politie Judetean Constanta-Politia Mun. Constanta, identificat prin nr.
268,250/29.05.2019.

Pentru a raspunde solicitarii dumneavoastra putem redacta, in cadrul utilizarilor admise, ca
se admit parcaje de utilitate publica subterane, la sol si/ sau supraterane.

Astfel in baza prezentului P.U.Z. aprobat, acel teren la care faceti apel, poate face obiectul
unor investitii publice pentru beneficiul comunitatii din zona studiata si proximitate.

- “In zona de reglementare L3 propusé [...] va fi reoganizat accesul auto la
imobilele cuprinse in zona L3 (bloc A6, Bloc C2 si imobil C1) in vederea
desfiintarii accesului auto din intersectia cu sens giratoriu la imobilul identificat cu
nr. cadastral 210786

Imobilul C1 este un imobil dedicat acitivitatilor de servicii structurat pe parter si 2 etaje, care
gazduieste o spalatorie auto la parter si o sala de fitness la etaj.

Cum accesul catre spalatorie se realizeaza din partea de est a imobilului, respectiv din
sensul giratoriu, si a fost autorizat anterior astfel, acest acces nu se poate desfiinta prin
prezenta documentatie urbanistica.
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Comisia de circulatie a avizat favorabil solutia propusa prin prezenta documentatie
urbanistica, ce a fost fundamentatd si prin studiul de circulatie aferent P.U.Z., elaborat de
inginer Cristian I. Caita, prin Avizul nr. 142/28.03.2019.

- “in zona L4 este alimentatia publica funcfiune permisé sau interzisg”

Conform Regulamentului Local de Urbanism a prezentului P.U.Z.,, functiunea de
alimentatie publica este permisa, insa este interzisa schimbarea functiunii de locuire
existentd/ a destinatiei apartamentelor, in activitati generatoare de disconfort pentru
locatari, precum functiunea de alimentatie publica.

- “RLU va contine la capitolul “Aspectul exterior al cladirilor” prevederi referitoare la
iluminatul arhitectural ce va cuprindef...J’

Atat proiectantul céat si beneficiarul doresc sa cunoasca in baza carei legi se solicita
un proiect complex de iluminare a obiectului arhitectural, considerand faptul ca
amplasamentul nu se afla intr-o zona centrald cu o valoare arhitecturala istorica.

Data. MASSTUDIO S.R.L.
prin reprezentanti
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