ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE Nr. 9/21.01.2025
privind emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta pentru pentru imobilul situat in
municipiul Constanta, B-dul Tomis nr. 86

Presedintele Consiliului Judetean Constanta, Mitroi Florin, in baza prerogativelor stabilite de
lege si a initiativei exprimate prin referatul de aprobare nr.1993 din 21.01.2025, in calitatea sa
de initiator:

- ludnd act de adresa domnului Caradima Sterie, inregistratd la Consiliul Judetean Constanta cu
nr.1287/16.01.2025 si Certificatul de Urbanism nr.1621 din 20.06.2024, emis de Primiria
Municipiului Constanta;

- vizand Raportul de specialitate nr.1989 din 21.01.2025 al Directiei Generale Tehnicd, Urbanism si
Amenajarea Teritoriului, Raportul de specialitate nréag/[ /f>?‘>'Z 200 ol . al Directiei
Generale de Administratie Publici si Juridicd;

- in baza prevederilor art 27 din Ordinul nr.839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii cu modificarile si
completarile ulterioare;prevederile art. 612 din Legea 211/2009 privind Codul Civil cu modificarile
si completarile ulterioare; prevederile art.173 alin.(1) lit.c) si f) , art 181 alin.(1) din O.U.G. 57/2019
privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

- tindnd cont de prevederile art. 17 alin.(1), art 64, art. 65 si art 81 din Legea nr.24/2000 privind
normele de tehnicd legislativd cu modificarile si completarile ulterioare; art.5 alin. (1) si (2) din
Anexa la HG nr. 831 din 27 iunie 2022 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd cu modificarile si completarile
ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 182 alin. (2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare;

PROPUNE:

Art.1. Emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta la solicitarea domnului Caradima Sterie
in vederea realizdrii lucrarilor de constructii pentru obiectivul “Imobil cu functiune mixta-
S+P+3E+4E retras — Locuinte colective si spatiu comercial si de alimentatie publicd, reconstruire
fatada cladire monument istoric, amenajare exterioard si imprejmuire incintéd, organizare de santier,
cu respectare indltime maxima admisd, conform PUG” pe terenul proprietate, situat in municipiul
Constanta, B-dul Tomis nr.86, numér cadastral 231777, acordul vecinilor pentru amplasarea
adiacenta a constructiilor si pentru destinatie.

Art.2. Lucrarile de constructii pentru pentru obiectivul “Imobil cu functiune mixtd- S+P+3E+4E
retras — Locuinte colective si spatiu comercial si de alimentatie publica, reconstruire fatada cladire
monument istoric, amenajare exterioard si imprejmuire incintd, organizare de santier, cu respectare
inaltime maxima admisd, conform PUG”, pe terenul invecinat imobilului ce apartine domeniului
public al Judetului Constanta si se afld in administrarea Muzeului de Artd Constanta din municipiul
Constanta, B-dul Tomis nr.82-84, numér cadastral 213045, se vor realiza astfel incat sd nu aducad
atingere drepturilor Judetului Constanta, in calitate de proprietar, si celor ale Muzeului de Artd, In
calitate de administrator.



Art.3 (1)Beneficiarul acordului va respecta asigurarea masurilor de punere in sigurantd a
constructiei aflata In domeniul public al Judetului in cazul in care constructia propusé este amplasata
adiacent Muzeului de Arta Constanta. Prin ridicarea constructiei noi in vecindtatea imediata nu se vor
aduce prejudicii privind rezistenta mecanica si stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sdnétatea si
mediul ori siguranta in exploatare.

(2)Activitdtile aferente destinatiei imobilului propus - locuire si spatiu comercial - se vor
desfasura astfel incdt sa nu creeze situatii de disconfort functiunii socio-culturale preexistente —
Muzeul de Artd Constanta.

Art.4 In cazul in care se va aduce atingere imobilului in care functioneazi Muzeul de Arta
Constanta, refacerea se va efectua de céatre proprietarul terenului invecinat. Lucrérile se vor executa
de solicitant, pe cheltuiala sa si cu respectarea legislatiei in vigoare privind executarea lucrarilor de
constructii. Bunurile apartindnd domeniului public al Judetului Constanta afectate de realizarea
lucrérilor se vor aduce la starea initiala de cétre beneficiarul acordului.

Art 5 Cu data adoptérii prezentului act administrativ se abrogd HCJ nr. 308/22.11.2022.

Art.6 Prezentul proiect de hotardre ce urmeazi a fi inscris pe ordinea de zi a sedintei din luna
ianuarie 2025 se transmite de Secretarul General al Judetului urmatoarelor comisii: Comisia Juridica,
Administratie si Ordine Publica, Comisia pentru Investitii, Patrimoniu, Infrastructurd si Urbanism si
Protectia Mediului in vederea examindrii, formulérii de amendamente 1n scris, dupd caz, precum si
intocmirii avizului cu privire la adoptarea sau, dupa caz, respingerea proiectului.

INITIATOR PRESEDINTELE CONSILIULUI JUDETEAN CONSTANTA FLORIN MITROI

Avizeazd:
Secretar General al Judetului,
Nesrin Geafar



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE
Nr. 1993 din 21.01.2025

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotdrare privind emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta pentru
imobilul situat in municipiul Constanta, B-dul Tomis nr. 86

Avand in vedere adresa nr. 1287/16.01.2025 formulata de domnul Caradima Sterie, proprietar al
imobilului situat in municipiul Constanta, Bd. Tomis, nr. 86, judetul Constanta, avind numarul
cadastral 231777, prin care solicitd in temeiul art 27 Ordinul nr. 839/2009 si art 612 din Codul Civil
emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta, in calitate de vecin, in vederea realizirii lucrarilor
de constructii pentru obiectivul “Imobil cu functiune mixtd- S+P+3E-+4E retras — Locuinte colective
si spatiu comercial si de alimentatie public3, reconstruire fatada cladire monument istoric, amenajare
exterioard si imprejmuire incinti, organizare de santier, cu respectare indlfime maxima admisa,
conform PUG”. Acordul va fi utilizat in vederea obtinerii autorizatie de construire.

Terenul aflat in proprietatea domnului Caradima Sterie se invecineazd pe latura de la sud- est cu
Muzeul de Artd Constanta (cladiri + teren aferent), situat in municipiul Constanta, Bd. Tomis nr.82 -
84, nr. cadastral 213045, CF 213045 Constanta, imobil apartindnd domeniului public al Judetului
Constanta conform H.G. nr. 904/2002, H.C.J. nr. 241/2011, aflat In administrarea Muzeului de Arta
conform Hotararii Consiliului Judetean Constanta nr. 166/07.06.2006 si Protocolului de predare-
primire nr. 46/20.06.2006.

In Certificatul de Urbanism nr.1621 din 20.06.2024, emis de Primaria Municipiului Constanta, a fost
solicitat acordul vecinilor limitrofi conform art. 612 din Codul Civil si conform art. 27 din Ordinul
nr. 839/2009, pentru amplasarea unei constructii cu altd destinatie decat cea a cladirilor invecinate si
pentru masurile de protejare a constructiilor invecinate.

In conformitate cu prevederile art. 612 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil” -Distanta minima
in constructii: Orice constructii, lucréri sau plantatii se pot face de cétre proprietarul fondului numai
cu respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, dacd nu se prevede altfel prin
lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului
vecin. Orice derogare de la distanfa minima se poate face prin acordul partilor exprimat printr-un
inscris autentic.

La realizarea lucririlor de construire se va avea in vedere asigurarea, prin proiectul tehnic si
autorizatia de construire a masurilor de punere in sigurantd a constructiei preexistente rezultate in
urma raportului de expertiza tehnica intocmit la comanda investitorului noii constructii. Prin ridicarea
constructiei noi in vecinitatea imediatd a imobilului domeniu public al judetului, nu se vor aduce
prejudicii privind rezistenta mecanica si stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sdnitatea si
mediul ori siguranta in exploatare (alipirea la calcan, fundarea la o cotd mai adénca decét cea a tlpii
fundatiei constructiei existente, afectarea gradului de insorire). Destinatia imobilului - locuire si
comert, nu va creea situatii de disconfort generate de incompatibilitati intre functiunea socio -
culturale si cea propusa, prin implementarea unor functiuni incompatibile.



Lucririle propuse pe terenul situat pe B-dul Tomis nr. 86, municipiul Constanta, invecinat
imobilului domeniu public al Consiliului Judetean Constanta, aflat in administrarea Muzeului de Arta
Constanta, numar cadastral 213045, se vor executa astfel incat sd nu aducd atingere drepturilor
Judetului Constanta. Bunurile apartinind domeniului public al judetului afectate de realizarea
lucrérilor se vor aduce la starea initiala de catre beneficiarul acordului.

In aplicarea prevederilor art. 17 alin.(1), art 64 si art. 65 din Legea nr.24/2000 privind normele
de tehnicd legislativa cu modificarile si completarile ulterioare raportat la HCJ 308/22.11.2022 ce a
avut la baza Certificatul de Urbanism nr. 2238/26.07.2021 emis de Primaria municipiului Constanta
in prezent expirat, in procesul de elaborare a proiectelor de acte normative se va urmari abrogarea
expresa a dispozitiilor legale cazute in desuetudine, astfel cd HCJ 308/2022 se impune abrogarea
acesteia.

Tinand cont de obiectul proiectului de hotarare, actul ce va fi adoptat In baza acestuia reprezintd
un act administrativ cu caracter individual care se caracterizeazd prin aceea ca reprezintd o
manifestare unilaterald de vointa care creazi, modificd sau stinge drepturi sau obligatii in beneficiul
sau sarcina uneia sau mai multor persoane dinainte determinate, in speta pentru imobilul avand
numarul cadastral 231777

Prezentul proiect de hotarare reprezinta un act administrativ cu caracter individual, context in
care sunt incidente dispozitiile art. 5 alin. (1) si (2) din Anexa la HG nr. 831/2022 privind Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publicd, actele administrative cu caracter individual, nu fac obiectul procedurii de asigurare a
transparentei decizionale iar autoritatea sau institutia publici competentd nu are obligatia realizérii
etapelor proceduri de transparenti decizionala.

In considerarea celor exprimate anterior, supun atentiei $i aprobarii dumneavoastra
proiectul de hotérare privind emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta pentru imobilul situat
in municipiul Constanta, B-dul Tomis nr. 86.

PRESEDINTE,

MITROI FLORIN



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA TEHNICA, URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI
SERVICIUL URBANISM, P.N.D.L.

Nr. 1989 din 21.01.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotiirdre privind emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta pentru
imobilul situat in municipiul Constanta, B-dul Tomis nr. 86

Prin adresa inregistrata la Consiliul Judetean Constanta cu nr.1287 din 16.01.2025, domnul
Caradima Sterie, proprietar al imobilului situat in mun. Constanta, Bd. Tomis, nr. 86, jud. Constanta,
avand numarul cadastral 231777, solicitd emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta, in
calitate de vecin, in vederea realizérii lucrarilor de constructii pentru obiectivul “Imobil cu functiune
mixtd- S+P+3E+4E retras — Locuinte colective si spatiu comercial si de alimentatie publica,
reconstruire fatada cladire monument istoric, amenajare exterioard si imprejmuire incintd, organizare
de santier, cu respectare inaltime maxima admisa, conform PUG”, 1n vederea obtinerii autorizatiei de
construire.

Terenul aflat in proprietatea domnului Caradima Sterie se Invecineazd pe latura de la sud-est
cu Muzeul de Artd Constanta (cladiri + teren aferent), situat in municipiul Constanta, Bd.Tomis
nr.82-84, nr. cadastral 213045, CF 213045 Constanta, imobil apartinind domeniului public al
Judetului Constanta conform H.G.nr.904/2002, H.C.J.nr.241/2011 aflat in administrarea Muzeului de
Arta.

In Certificatul de Urbanism nr.1621 din 20.06.2024, emis de Primaria Mun. Constanta, a fost
solicitat acordul vecinilor limitrofi conform art.612 din Codul Civil si conform art.27 din Ordinul
nr.839/2009, pentru amplasarea unei constructii cu altd destinatie decit cea a cladirilor invecinate si
pentru masurile de protejare a constructiilor invecinate.

In conformitate cu prevederile art.612 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil? - Distanta
minima in constructii: Orice constructii, lucréri sau plantatii se pot face de cétre proprietarul fondului
numai cu respectarea unei distante minime de 60 de cm fatd de linia de hotar, dacd nu se prevede
altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel Incat sd nu se aducd atingere drepturilor
proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat
printr-un Inscris autentic.

Conform prevederilor art.27 din Ordinul nr.839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
acordul vecinilor este necesar pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau
in imediata lor vecindtate - si numai dacd sunt necesare masuri de interventie pentru protejarea
acestora si in cazul amplasérii de constructii cu altd destinatie decét cea a cladirilor invecinate.

Acordul este conditionat de asigurarea, prin proiectul tehnic si autorizatia de construire a
masurilor de punere in sigurantd a constructiei preexistente rezultate in urma raportului de expertiza
tehnica intocmit la comanda investitorului noii constructii. In cazul in care constructia propusi este
amplasatd adiacent corpului C2, cu regim de inéltime D+ P +3E si C4 - coridor tehnic, apartindnd
Muzeului de Artda Constanta, prin ridicarea constructiei noi in vecinitatea imediatd a imobilului
domeniu public al judetului, nu se vor aduce prejudicii privind rezistenta mecanicé si stabilitatea,
securitatea la incendiu, igiena, sandtatea si mediul ori siguranta in exploatare (alipirea la calcan,
fundarea la o cotd mai adénca decét cea a tilpii fundatiei constructiei existente, afectarea gradului de
insorire).

Destinatia imobilului propus este de locuire si comert. Investitia propusd nu va creea situatii
de disconfort generate de incompatibilitati intre functiunea preexistentd si cea propusd, afectarea
functiunii socio-culturale prin implementarea unor functiuni incompatibile datoritd zgomotului,
circulatiei, degajérii de noxe, etc..



Proiectul se va elabora cu respectarea conditiile de amplasare a constructiilor propuse
conform conform pct. 3 — Regim tehnic: Distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor si a conditiilor pct. 2 - Regim economic: Destinafia constructiei si a terenului stabilitd prin
planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate, din Certificatul de urbanism nr.1621 din
20.06.2024, preluate din reglementarile documentatiei de urbanism PUG, aprobatd prin HCL
Constanta nr.653/1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr.405/2023 si HCL nr.
132/2024.

Lucridrile se vor executa de solicitant, pe cheltuiala sa si cu respectarea legislatiei in vigoare
privind executarea lucrdrilor de constructii. Bunurile apartinand domeniului public al judetului
afectate de realizarea lucririlor se vor aduce la starea initiald de catre beneficiarul acordului.

Acordul va fi utilizat in vederea obtinerii autorizatie de construire.

In aplicarea prevederilor art.17 alin.(1), art 64 si art. 65 din Legea nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativd cu modificarile si completarile ulterioare raportat la HCJ 308/22.11.2022 ce a avut
la baza Certificatul de Urbanism nr. 2238/26.07.2021 emis de Primaria municipiului Constanta in
prezent expirat, in procesul de elaborare a proiectelor de acte normative se va urmdiri abrogarea
expresd a dispozifiilor legale cazute in desuetudine, astfel ca HCJ 308/2022 se impune abrogarea
acesteia.

Tinand cont de obiectul proiectului de hotarare, actul ce va fi adoptat in baza acestuia reprezintd
un act administrativ cu caracter individual care se caracterizeazd prin aceea cd reprezintd o
manifestare unilaterala de vointa care creaza, modifica sau stinge drepturi sau obligatii in beneficiul
sau sarcina uneia sau mai multor persoane dinainte determinate, in speta pentru imobilul avand
numarul cadastral 231777.

Prezentul proiect de hotarare reprezinta un act administrativ cu caracter individual, context in
care sunt incidente dispozitiile art. 5 alin. (1) si (2) din Anexa la HG nr. 831/2022 privind Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publicd, actele administrative cu caracter individual, nu fac obiectul procedurii de asigurare a
transparentei decizionale iar autoritatea sau institutia publicd competentd nu are obligafia realizarii
etapelor proceduri de transparenta decizionala.

Avand in vedere cele mai sus mentionate, propunem spre analizd si aprobare proiectul de
hotdrdre privind emiterea acordului Consiliului Judetean pentru imobilul situat in municipiul
Constanta, B-dul Tomis nr. 86.

Arhitect Sef,

Alexandru Gabriel I;iRcA

intocmit,
Inspector lordache Marcela

{



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE ADMINISTRATIE PUBLICA SI JURIDICA
NR. 2081/22.01.2025

RAPORT DE SPECIALITATE ,
la proiectul de hotirire privind emiterea acordului Consiliului Judetean Constanta pentru
imobilul situat in municipiul Constanta, B-dul Tomis nr.86

Prin proiectul de hotardre nr. 9/21.01.2025 se propune emiterea acordului Consiliului Judetean
Constanta in vederea realizarii lucrarilor de constructii pentru obiectivul “imobil cu functiune mixta —
S+P-+3E+4E retras — locuinte colective si spatiu comercial si de alimentatie publicd, reconstruire fatada
cladire monument istoric, amenajare exterioard si imprejmuire incintd, organizare de santier, cu respectare
inaltime maxima admisa, conform PUG” pe terenul situat in municipiul Constanta, Bulevardul Tomis nr.86.

In raportul de specialitate nr.1989/21.01.2025 elaborat de catre Directia Generald Tehnica,
Urbanism si Amenajarea Teritoriului este indicat faptul cd imobilul-teren pe care urmeazd a se edifica
obiectivul mentionat la paragraful anterior se invecineazi pe latura de la sud-est cu Muzeul de Arta
Constanta, imobil ce se afla in domeniul public al Judetului Constanta si in administrarea Muzeului de Artéd
Constanta.

Ca si temei legal al proiectului de hotdrdre privind emiterea acordului Consiliului Judetean
Constanta pentru imobilul situat in municipiul Constanta, B-dul Tomis nr. 86 sunt invocate prevederile art.
27 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991 aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 si
prevederile art.612 din Codul civil, art.173 alin.(1) lit.c) din OUG nr. 57/2019 care stipuleaza:

e art. 27 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991:

“ Acordul vecinilor
(1) Acordul vecinilor, previzut la pct. 2.5.6. al sectiunii I "Piese scrise” a cap.A. "Documentatia tehnicd
pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire - D.T.A.C.", prevdzut in anexa nr. 1 la Lege, este
necesar in urmdtoarele situatii:a) pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau
in imediata lor vecindtate - si numai dacd sunt necesare mdsuri de interventie pentru protejareq
acestora;b) pentru lucrdri de constructii necesare in vederea schimbdrii destinatiei in cladiri existente;c)
in cazul amplasdrii de constructii cu altd destinatie decdt cea a clddirilor invecinate.

(2) Situatiile prevdzute la alin. (1) lit. a) corespund cazurilor in care, prin ridicarea unei constructii noi
in vecindtatea imediatd a unei construcfii existente, pot fi cauzate acesteia prejudicii privind rezistenfa
mecanicd si stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sandtatea si mediul ori siguranfa in exploatare.
Cauzele acestor situatii pot fi, de exemplu, alipirea la calcan, fundarea la o cotd mai addncd decdt cea a
tilpii fundatiei constructiei existente, afectarea gradului de insorire.
(3) Situatiile prevdzute la alin. (1) lit. b) si ¢) corespund cazurilor in care, urmare investifiei noi pot fi
create situatii de disconfort generate de incompatibilitdfi intre functiunea preexistentd si cea propusd, atdt
in situafia in care se aduc modificdri de destinatie a spatiilor in interiorul unei clddiri, cdt si in situatia in
care functionalitatea unei constructii noi este incompatibild cu caracterul §i funcfionalitatea zonei in care
urmeazd sd se integreze. Cauzele cele mai frecvente sunt cele legate de afectarea funcfiunii de locuit prin
implementarea unor functiuni incompatibile datoritd zgomotului, circulatiei, degajdrii de noxe, efc.
(4) Acordul vecinilor se va da conditionat de asigurarea, prin proiectul tehnic P.Th. si autorizafia de
construire/desfiintare, a mdsurilor de punere in sigurantd a constructiei preexistente rezultate in urma
raportului de expertizd tehnicd intocmit la comanda investitorului noii constructii.
(5) Acordul vecinilor este valabil numai in formd autenticad.
(6) Refuzul nejustificat de a-si da acordul se constatd de cdtre instanta de judecatd competentd, hotdrdrea
acesteia urmdnd sd fie acceptatd de cdire emitentul autorizatiei de construire/desfiintare in locul acordului
vecinilor.”.

e art. 612 din Codul civil:

*“ Distanta minimd in constructii

Orice constructii, lucrdri sau plantafii se pot face de cdtre proprietarul fondului numai cu
respectarea unei distante minime de 60 de cm fatd de linia de hotar, dacd nu se prevede alifel prin lege sau
prin regulamentul de urbanism, astfel incdt sd nu se aducd atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice
derogare de la distanta minimd se poate face prin acordul pdrtilor exprimat printr-un inscris autentic.”;



o art. 173 alin. (1) lit.c) din OUG nr.57/2019 prividn Codul administrativ:

“(1) Consiliul judetean indeplineste urmdtoarele categorii de atributii: [...] c) atributii privind

administrarea domeniului public si privat al judefului;”.

Concluzionand, aratam ca dispozitiile legale indicate in anterioritate reprezintd cadrul legal pentru
promovarea proiectului de hotardre privind emiterea acordului Consiliului Judetean Constanfa peniru
imobilul situat in municipiul Constanta, B-dul Tomis nr.86 si acesta poate fi supus dezbaterii plenului
Consiliului Judetean Constanta.

DIRECTOR GENERAL, Consilier juridic,
Virginia Vof¢u Mihaelg/Bdaci
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CERERE

pentru emiterea acordului notarial al vecinilor limitrofi
necesar realizarii obiectivului

IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA — S+P+3E+4Eretras — LOCUINTE COLECTIVE SI
SPATIU COMERCIAL SI DE ALIMENTATIE PUBLICA, RECONSTRUIRE FATADA
CLADIRE MONUMENT ISTORIC, AMENAJARE EXTERIOARA SI TMPREJIMUIRE
INCINTA, ORGANIZARE DE SANTIER

*cu respectare inaltime maxima admisibila, conform PUG

Subsemnatul, Caradima Sterie, in calitate de proprietar al imobilului situat in Bd. Tomis
nr. 86, mun. Constanta, jud. Constanta, avand numarul cadastral 231777, solicit prin prezenta,
in baza certificatului de urbanism numarul 1621 din 20.06.2024:

1. Acordul notarial al vecinilor limitrofi — pentru destinatie, conform art. 612 Cod Civil si
conform art. 27 din Ordinul 839/2009;

2. Acordul notarial al vecinilor limitrofi — dacd sunt necesare masuri de protejare a
constructiilor invecinate, conform art. 27 din Ordinul 839/2009.

Anexez prezentei:

- Certificat de urbanism numarul 1621 din 20.06.2024 + anexe (copie);
- Plan de situatie;

- Memoriu de prezentare.

D . Semfiituras,
ata/é*’@/"?dzg [ wa/

..............................



ROMANIA

ICIFTULU CONSTANTA

CERTIFICAT DE URBANISM
nr. 1621 din A€ 06 /Z(//%'

in scopul: obtinerii autorizatiei de construire;

Ca urmare a cererii agresate de CARADIMA STERIE, cu doraiciiu! Tn judetu! Constanta, municipivl Constanta,
Siraca SIRETULUL nr. 17BIS, telefon/fax 0728248839, c-mall caradima_proiect@yahoo.com, inregistrata la nr. 87447 din
24.04.2024,

pentru imobilul- teren si/sau constructii-, situat In judetul Constanta, municipiut Constania, Strada TOMIS (B-DUL)
nr. 86, sau identificat prin plan situatle,

n temeiul reglementdrilor documentatiel de urbanism, faza P.U.G., aprobatd prin Hotérdrea Consiliului Lacal
Constania nr. 653/ 25.11,1999, a cdrui valabilitate a fost prelungitd prin HCL nr.405/28.09,2023 si HCL nr. 132/28.03.2024
“Regulament de interventie pentru reahilitarea clidirilor din zonele protejate construite ale municipiului Constanta”,

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii, republicatd,
cu rnodificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul este situat in intravilanul municipiului Constanta.
- Imobilul identificat cu numarul cadastral 231777 este proprietatea CARADIMA STERIE conform inscrisurilor din Extras de
carte funciard pentru informare nr, 231777 eliberat sub nr.cerere 109906 in data de 23.04.2024.
Conform OMC nr.2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr.2.314/2004
privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizatd, si a Listei monumentelor istorice disparute, cu modificdrile
ulterioare, imobilul este situat in:

- Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-1-5-A-02555, nr.crt.15, perimetrul delimitat de strada lederei, bd.Aurel Viaicu
de la intersectia cu bd.1Mai, strada Cumpenei, strada Nicolae Filimon, bd.Aurel Viaicu pani la Pescdrie- la S de Mamaia,
malul mérii si Portul Comercial

- Sit urban, Cod CT-li-s-B-02811, Situl urban "Zona comerciald centrald”, nr.crt.483, Bd.Ferdinand {Faleza- Atelierelor),
Cuza Vod3, Stefan cel Mare, Atelierelor, Duca lon Gheorghe, Jupiter, Mercur, Lazdr Gheorghe, Mihaileanu Stefan,
Romulus Petre, Enescu George, Voronca llarie, WMihai Viteazu, Miron Costin, Lahovary lon, Siretului, G-ral Manu, Riscoala
din 1907, Bd.Tomis, Kogélniceanu Mihail, Mircea cel Batran.

-monument istoric Clasa B: pozitia 556-CT-1l-m-B-02853, casa, Bd Tomis nr 86, an 1911,

-imobil situat in zona de protectie a momumentelor istorice: Casa, Bd Ferdinand nr 16, nr. crt. 519-CT -[l-m-B-02812-Casd,
municipiul Constanta, inc. sec. XX; _Muzeu! de arta-cladirea veche, Bd Tomis nr 82, datare 1833, cod CT-H-m-A-02852, nr
crt 558; pozitia 651, CT It m B 02933, statuia Copilu! cu broasca, Bd Tomis nr 82, langa intrarea la Muzeul de Arta
Constanta, an 1962.

- Legea nr.5/6.03.2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national- Sectiunea a lll-a- zone protejate
Art.3 Lucrarile de salvare, protejare i de punere in valoare a patrimoniului din zonele protejate sunt de utilitate publicd,
de interes national.

- INTERDICTII DE CONSTRUIRE: -Nu.

2. REGIMIUL ECONOMIC:

- FOLOSINTA ACTUALA: teren liber conform inscrisurilor din Extras de carte funciard pentru informare nr.231777
eliberat sub nr.cerere 109906 in data de 23.04.2024
- DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM $I AMENAJAREA TERITORIULUI APROBATE: imobilul
este situat in ZRCP1a subzona centrald suprapusa peste nucleul istoric, avand urmatoarele:

- destinatii admise: pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata, a cladirilor care sunt monumente de
arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se vor respecta prevederile legii; se vor mentine
de preferintd actualele utilizdri publice ale clidirilor si, In special, acele utiliz&ri care pastreazd pand in prezent destinatia
initiald a cladirilor; se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al cladirilor
pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, de nvatdmant, funciiuni
tertiare superioare, comery, servicii profesionale si personale, loisir si turism, cu condifia mentinerii pe ansamblu a unei
ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construitd desfdsuratd; se vor mentine activitdtile productive
manufacturiere compatibile cu statutul zonei centrale si atractive pentru turismul ‘ultural;

Jin cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi functiuni si a
reconstructiei unor cladiri fard valoare este necesard dispunerea la parterul cé{idirilor si tn curti a acelor functiuni cu
caracter public, care permit accesul liber al {ocuitortfor si turistilor;



.
-orice noud interventie va fi necesar s se incadreze in prevederile unui Plan Urbanistic Zonaf care s§ cuprindd intreaga
zond centrald protejatd, filnd exclusd acordarea autorizatiei de construire numai pe baza unor Planuri Urbanistice de
Detaliu; toate prevederile actualului regulament pentru aceastd subzond vor fi preluate si detaliate in viitorul P.U.Z.,
avand in vedere faptul c& acestea provin ca cerinte de la scara de ansamblu a Intregului municipiu si a intregii zone
centrale; se admit conversii si extinderi pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal {administrative,
culturale de invdtamant, etc.) si pentru funciiuni de interes general ca functiuni tertiare supericare {birouri diverse in
special profesionale §i specializate, media, edituri, agentii), functiuni extrateritoriale si functiuni cu caracter comercial si
de loisir {eventual insotite de o specializare a strdzilor, mai ales pietonale, prin predominanta fie a unui comert de
obiecte de artd, bijutieri si consignatii, fie a unor cafenele, ceaindrii, mici restaurante specializate, distractii, mici hoteluri,
pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii, etc.}; se admite extinderea vadurifor comerciale pe toate strizile din cadrul
Peninsulei si utilizarea pentru functiuni cu caracter public, atractive pentru turism, a curtilor clidirilor, subsolurilor si
mansardelor; se admite acoperirea cu sticld a curtifor pentru transformare In spatii functionale intericare; se mentine
functia de locuire intr-o pondere de minim 30% din aria construit desfisuratii pe ansamblul subzonei si in cadrul fiecirei
operatiuni urbanistice in parte

- destinatli admise cu conditiondri: se admite conversia locuintelor In alte functiuni numai in cazul mentinerii unei
ponderi a acestora de minim 30% din aria construitd desfasuratd, atat pe ansamblul subzonei cit si pe fiecare operatiune
urbanisticd- de exemplu reabilitarea unel insule; se admit restaurante care comercializeazd pentru consum bauturi
alcoolice numai fa o distantd de minim 100m de institutiile publice si ldcasele de cult; este obligatorie dispunerea la
parterul ciddirilor a functiunilor deschise accesului publicului; se admit functiuni care nu permit accesul liber al publicului
n ciddire ia niveiul parterulul clddiriior numal cu conditia ca acestea s3 nu alciituiascd fronturi mai lungi de 1/3 din
lungimea strazilor §i s& nu fie adiacente mai mult de 2 astfel de cl&diri, pentru a nu se compromite sansa creerii vadurilor
comerciale atractive pentru pietoni

- destinatii interzise: orice functiuni incompatibile cu statutul de zond protejatd, activititi productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat, constructii provizorii de orice naturd, depozitare en gros, depozitare
pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice, depozitdri de materiale refolosibile, platforme
de precolectare a deseurifor urbane, stationare In garaje multietajate supraterane, lucrri de terasament de naturd si
afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente
- REGLEMENTARI FISCALE: imobilul face parte din zona A de impozitare

3. REGIMUL TEHNIC,
- PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI {POT) aprobat maxim 75% in zonele construite compact, maxim 60% in zonele
cu fronturi discontinue; In toate cazurile POT maxim poate fi mirit cu 5% cu conditia amplasirii de spatii de larg interes
public fa parterul cladirii {cafenele, restaurante, galerii expozitionale, etc.}, dar fir3 a se putea depési CUT maxim aprobat
- COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)-aprobat maxim 3 pentru clidirile situate pe aliniament §i maxim 2.4
pentru ciddirile retrase de la alinfament; maxim 2 In cazul constructiilor destinate exclusiv functiunii de locuire; indicatorii
urbanistict {POT si CUT) se definesc 5i se calculeazd conform Legii nr.350/2001
~ SUPRAFATA TERENULUL suprafata lotului 327,6 mp din acte, 328 mp din masuratori, conform extras de carte funciara
nr.231777 emis sub cerere nr.109906/23.04.2024;
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: se interzice orice schimbare a configuratiel parcelarului existent prin comasiri sau
subimpdriiri; pentru constructiile noi, dimensiunea minimé recomandabild a parcelei construibile este de 350mp, cu un
front minim la stradd de 15m n cazul fronturilor continue si 18m n cazul fronturilor discontinue; n cazul parcelelor mai
mici de 350mp dar mai mari de 150mp, zona edificabild a parcelei se va stabill pe baza respectirii distantelor minime de
Tnsorire si iluminat natural; se va urmdéri asigurarea unei compatibilititi Tntre dimensiunile zonei construibile si
functiunea propusd; se admite regruparea §i divizarea mai multor parcele cu conditia mentinerii prin amenajirile
exterioare a amprentelor pe teren ale parcelarului anterior; Tn toate cazurile in care se cere o modificare a parcelarului
existent, este obligatorie Intocmirea unui studiu istoric.
- ACCESURILE carosabil gi pietonal dintr-o circulatie publicd in mod direct se realizeazd din strizile Tnvecinate; parcela
este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.0 metri dintr-o circulatie publica in mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de deplasare; in
cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj de minim 3.0 metri latime si 4.5 metri inaltime, care sa permita accesul autovehiculelor de stingere a
incendiilor;
-in cazul transformarii unel cladiri de locuit sau numai a parterului acestela in alte functiuni, accesul publicului in cladire
nu se va face prin intrari noi deschise pe fatada cu modificarea deci a arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor intrari
dispuse in gangul de acces si cu mentinerea portilor caracteristice; in cazul in care curtea nu este accesibila publicului, se
va prevedea un grilaj de separare la limita spre curte a gangului care va lasa vizibi aspectul curtii interioare.
HG nr.525/ 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism Art.25, Art.26; blocurile de locuinte
colective, cladirile de interes si utilitate publicd si spatiul urban vor respecta prevederile din Legea nr.448/06.12.2006
privind protectia si promovarea drepturilor persoanelor cu handicap.
- LOCURILE DE PARCARE se vor asigura numai in interiorul parcelei, deci Tn afara circulatiilor publice; HG nr.525/
27.06.1896 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism Art.33, HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucririlte de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipivlui Constanta, HCL nr 28/2018-Indreptare eroare, HCL nr 532/19.12.2018-detaliere , HCL
318/31.08.2020-precizare si HCL nr 371/21.09.2020
- ALINIAMENTUL lotului se mentine;



- AMIPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: se mentine neschimbatd situatia existentd in care toate clddirile se
situeazd pe aliniament; in plan vertical se admite iesirea din planul fajadei situate pe aliniament in urm3toarele conditii:
planul vertical al noii fatade s& nu fie situat la o distantd mai mare de 1m de la aliniament, Hmin= 3,5m de la cota
trotuarului, existenta unor elemente traditionale de aceastd facturd pe aceiagi laturd a strazii, distanta dintre fronturi, la
cota 3,5m s3 nu fie sub 1D {D= Mmax la cornisa- 3,5m); conditiile sus-mentionate trebuie Tndeplinite simultan; In toate
cazurile n care existd lesiri ale fatadei din planul vertical al aliniamentului, suprafata respectivd nu va depasi 60% din
suprafata totald a fatadei in planul aliniamentului; se recomanda ca planurile iesite din aliniament s8 fie ritmate, cu o
volumetrie care sa reducd senzatia de opresiune la nivelul pietonului; depdsirea aliniamentului cu trepte, rampe de acces
sau aite refiefuri ale fatadelor pand fa indltimea de 3m de la cota trotuarului este interzisd

- DISTANTELE FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE PARCELELOR: se mentine regimu! de construire continuu
format prin alipirea calcanelor pe limitele de proprietate; noile constructii vor evita crearea de noi calcane in plan vertical
sau orizontal cu exceptia acelor situatii unde este evident ¢z o alta noua constructie va fi alipita la noul calcan; in aceste
cazuri prima constructie determina servituti de calcan pentru viitoarea constructie vecina; in cazul regimului de
construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana
ia o distanta de maxim 15.0 metri de |z aliniament; cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel
putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri; in cazul alipirii unor calcane mai
lungi de 15.0 metri, se vor prevedea curti de lumina cu latimi de min. 1,5 metri si suprafata de minim 6.0 mp; in cazul in
care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe
cealalta fatura se invecineaza cu o cladire retresa de la limita laterala a parcelei si avand ferestre pe fatada laterala, noua
cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu
jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri; cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel
putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri; in cazul fronturilor discontinue
este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe limita de proprietate si retragerea fata de cealalta limita de
proprietate cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri; retragerea fata de limita posterioara va fi egala cu
jumatate din inaltime dar nu mai putin de 5.0 metri; in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele
laterale ale parcelei va fi egal cu cel putin jJumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 3.0 metri; retragerea fata de
limita posterioara va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 5.0 metri. 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 lumina.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA-se mentin caracteristicile tesutului urban
existent; daca din necesitati functionale sunt necesare unele completari, extinderi sau demolari ale constructiilor
parazitare, acestea se vor aproba numai pe baza unui P.U.Z. care se va aviza conform legii; pentru parcelele cu fronturi
continue se mentin prevederile regulamentelor anterioare, cu unele ameliorari, prin care se impune ca dimensionarea
curtilor intericare sa tina seama de urmatoarele:

{1)curtile vor avea o suprafata de minim 18% pentru constructiile cu maxim P+1, dar nu mai putin de 30 mp. si o latime
minima de 4.0 metri;

(2) curtile vor avea o suprafata de minim 22% pentru constructiile cu P+2-3 niveluri dar nu mai putinde 30 mp. sicuo
fatime de minim 6.0 metri;

(3) pavajul curtii va fi cu cel putin 0.10 metri deasupra cotei trotuarului;

(4) se admite reducerea suprafetelor reglementare ale curtilor la 2/3 din suprafata reglementara in cazul parcelelor de
colt cu suprafata maxima de 600 metri avand un unghi de cel mult 100 grade precum si pentru parcelele cu adancimi sub
12 metri: in toate aceste cazuri se vor respacta dimensiunile minime specificate anterior; cladirile izolate de pe aceeasi
parcela vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele; distanta se
poate reduce fa 1/4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura ifuminatul
natural al unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati care ar necesita lumina naturala.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: se va mentine situatia de aliniere la cornisele clddirilor existente,
naltimea maxima admisibild fiind egald cu distanta dintre aliniamente; in cazul cladirilor situate pe colt, la racordarea
intre strizi avand regim diferit de indltime, dacd diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt
spre strada secundard pe intreaga parceld; dacd regimul diferd cu doud niveluri se va realiza o descrestere n trepte,
primul tronson prelungind ndlfimea cladirii de pe strada principald pe o lungime minimd egald cu distania dintre
aliniamente; n cazul reconstructiei unora dintre clddiri se va respecta regulamentul pentru unitatea de referinia in care
acestea se insereazd; mansardarea cladirilor existente se admite dacd sarpanta are o pantd mai micad de 45grade si dacd
suprafata utild a mansardei nu depdseste 60% din aria construitd la sol; construirea unor clddiri al cdror regim de indltime
depaseste nivelul cornisei strdzii este posibild in conformitate cu prevederile RGU art.31, in cazuri izolate si numai in baza
unui PUZ legal aprobat; in asemenea situatii, nu se va admite crearea de calcane prin depdsirea ,planului indlfimitor”
specific zonei respective; construirea unor clddiri foarte Inalte si amplasarea lor se va stabili in cadrul PUZ Zona Centrald,
in raport cu cerintele de configurare a unei siluete reprezentative

- ASPECTUL EXTERIQR: orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor completari
sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform legii; orice interventie asupra monumentelor de
arhitectura declarate sau propuse 2 fi declarate, se va putea realiza numal in conditiile legii; pentru restul cladirilor si
pentru noile cladiri propuse se va tine seama de caracterul zonei, de exigentele create de o distanta mai mica de 100
metri de monumentele de arhitectura existente si propuse si de caracteristicile/dgdiri|or din proximitate ca volumetrie,
arhitectura fatadelor, materiale de constructie, firme, afisaj; in aceste unitatif.de' referinta arhitectura se va subordona
cerintelor de coerenta la scara Peninsulei si la cea a zonei centrale; relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului
de interdictia de dispunere a treptelor, bancilor sau altor elemente care ies din plariul fatadei, cu anumite exceptii bine.
justificate;



- in cazul conversiei parterului cladirilor in spatil comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict la conturul anterior
al ferestrelor; se interzice adoptarea unor finisaje diferite la parterul comercial al cladirilor cu doua sau mai multe
niveluri; firmele si reclamele vor face obiectul unel avizari speciale privind localizarea, dimensiunile si forma acestorg; se
interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajulul superor si desfigureaza astfel arhitectura cladirii;
se admit firme dispuse perpendicular pe planul fatadelor numal in cazul strazilor inguste de 4.0 - 6.0 metri; invelitorile
acoperisurilor vor fi realizate din olane si vor fi prevazute cu opritori de zapada; lucarnele vor respecta configuratia
traditionala; se interzice realizarea de calcanele vizibile din circulatiile publice sau de pe inaltimile inconjuratoare;
amplasarea de antene TV satelit, sau a oricaror obiecte asemanatoare pe fatadele vizibile din circulatiile publice, este
interzisa; in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile cladirl si justificari grafice,
fotomontaj sau macheta pentru interventil asupra cladirilor existente; in toate cazurile, prolectarea 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,

HG nr.525/27.06.1996 pentru aprobarea Regularnentului general de urbanism Art.32 Aspectul exterior al constructiilor
{1}Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai dacd aspectu! lor exterior nu contravine functiunii acestora §i
nu depreciazd aspectul general al zonel. {2JAutorizarea executdrii constructiifor care, prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturi, este interzisé.

. TMIPREJMUIREA va avea Indltimea intre 1,8m si 2,2m, spre stradi un sociu opac de 30cm- 60cm i o parte transparentd
din fier dublatd cu gard viy, spre vecini alcituiri care s& nu permitd vederea maxim 2,20m, panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietarului Tmprejmuirii sau spre stradd, fundatia nu va depdsi limita lotului, aspectul exterior se
va integra in tipul dominant de Imprejmuire al zonei respectind aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladivii

- ECHIPAREA CU UTILITAT!: zona dispune de retele de utilititi conform avize utilitéti; conform PUG toate cladirile vor fi
racordate la retelele tehnico-edilitare publice; la clddirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald va fi ficutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura in mod special evacuarea rapid3 si
captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare; toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi
realizate ingropat; se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispuneril vizibile a cabluritor CATV; H.G. nr.525/ 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentulul general de
urbanism Art.18, Art.28

- SPATI VERZL: se va imita In curti ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau amenajdri peisagere; se
recomandi amplasarea de jardiniere ancorate de glafurile ferestreior, cu conditia ca aspectul acestora sa fie identic In
lungu! unei strizi; se vor amenaja spatil verzi conform HCI nr.152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi §1 a numérulul minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constania,

4. REGIVILL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATHLOR DE URBANISM si a regulamentelor locale aferente: -
in cazul In care scopul solicitantului nu se incadreazd in prevederile documentatiitor de urbanism aprobate: Nu este cazul.

Prezentul certificat de urbanism poate i utilizat In scopul declarat pentr

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA - S+P+3E+4E RETRAS - LOCUINTE
COLECTIVE SI SPATIU COMERCIAL $I DE ALIMENTATIE PUBLICA, RECONSTRUIRE
FATADA CLADIRE MONUMENT ISTORIC, AMENAJARE EXTERIOARA $I
TMPREIMUIRE INCINTA, ORGANIZARE DE SANTIER
*cu respectare indltime maxima admisibild, conform PUG

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/desfiintare gi
nu conferd dreptul de a executa lucriiri de constructil,
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&, CEREREA DL EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE/DESFENTARE va fiinsotitd de urmitoarele documente;

a} certificatul de urbanism {copie);
b} dovada, in copie conformé cu originaiul, a titlulul asupra imobilulud, teren si/sau construetit i, dupd caz, exirasul de
plan cadastral actualizat o z2i ¢f extrasul de carte funciard de informare actualizat fa zi, In cazul 1 care legea nu dispune
altfel;
¢} documentatia tehnicé~ dupd caz (2 exemplare originale): #P.A.C. » P.O.E.
d} avizele §i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1} avize si acorduri privind utilititile urbane gi infrastructura {copie):

o alimentare cuapd (RAJASA]) ® gaze naturale (Engie SA si SNTGN TransGaz SA)

o canalizare (RAIA SA) » tolefonizare {ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS SA)

¢ alimentare cu energie efectricd (E Distributie Dobrogea SA} e telecomunicatii (RCS and RDS SA)

Alte avizefacordurh: Acord notarial vecini limitrofi conform art. 612 Cod Civil ; acord notarial vecini conform art 27 din

Ordinul 839/2009 (pentru functiune si numai _daca sunt necesare masuri de protejare a constructuior mvecinate),

Contract cu firma de colectare si transport deseun inerke; aviz Comisia de Cnrculatfe.

d.2} avize gl acorduri privind:

» securitatez la incendiu dacd se Incadreazd In prevederile HGR 571/2016 » protectia civild e sdnitatea populatiei

.3} avize/acorduri specifice ale administratiel publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale acestora
{copie): Avix Directia Judeteansd pentru Culturd Constanta In conformitate cu prevederile “Regulamentulud de interventic
pentru reabilitarea clddirilor din zonele protejate construite ale municipiufui Constanta” si studiile de fundamentare
corespunzdtoare: studiu istoric, studiu stilistic, studiv fotografic aprobat prin HCL 132/2024; Statul Major General,

d.4) studii de specialitate {1 exemplar original}: Devizul general al lucrdrilor, conform HGR 507/2016; Studiu istoric
pentru reconstruire fatadd-cladire monument istoric; Studiu stilistic; Studiu fotografic; Desfasurare front stradal;
Profectul va fi elaborat cu respectarea competentelor de semndturd conform art.9 din Legea nr.50/29.07.1991 privind
autorizarea executdrii fucrdrilor de constructii, a Legii nr.184/ 12.04.2001 privind organizarea §i exercitarea profesiei de
arhitect §i art.24 din Leges nr.422/ 18.07.2001 privind protejarea monumentelor istorice; Studiu de insorire; Studiu
privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficientd ridicatd in functie de fezabilitatea acestora din punct
de vedere tehnic, economic §i al mediului inconjuritor;

g} actul administrativ al autoritétii competente pentru protectia mediului {copie);

f) documentele de glatd ale urmitoarelor taxe {copiel: AC (1% din valoarea lucrarilor, redusa cu 50% pentru locuinge),
OAR/UAR (0,05% diff valoarea lucrarilor],

: vé’zerztulxc\ertmcat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiteril.
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Fulvia Antone{ Dmescu

ARRITECT SEF,
Dan Petre Leu /
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Prezentul certificat de urbanism 2 fost ransmis soficitantului divect fe data ac? 5. ¢¢- £ /

{ntocmit, Inspector Adnan:} Gézea
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MEMORIU DE PREZENTARE
NECESAR EMITERII ACORDULUI NOTARIAL AL VECINILOR! PENTRU

IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA — S+P+3E+4Eretras — LOCUINTE COLECTIVE SI SPATIU
COMERCIAL SI DE ALIMENTATIE PUBLICA, RECONSTRUIRE FATADA CLADIRE
MONUMENT ISTORIC, AMENAJARE EXTERIOARA SI TMPREJMUIRE INCINTA,
ORGANIZARE DE SANTIER

*cu respectare inadltime maxima admisibila, conform PUG

I DATE GENERALE
1.01. OBIECTUL PROIECTULUI
Denumire proiect

IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA — S+P+3E+4ERETRAS — LOCUINTE COLECTIVE SI SPATIU COMERCIAL
SI DE ALIMENTATIE PUBLICA, RECONSTRUIRE FATADA CLADIRE MONUMENT ISTORIC, AMENAJARE
EXTERIOARA SI TMPREIMUIRE INCINTA, ORGANIZARE DE SANTIER

*cu respectare indltime maxima admisibild, conform PUG
Beneficiar

Caradima Sterie

Adresa amplasament

Bd. Tomis nr. 86, mun. Constanta, jud. Constanta
ldentificare parcela

Numdr cadastral 231777

Proiectant general

S.C. DRON AND ARDELEAN ARCHITECTS S.R.L.

Sef de proiect complex

arh. Andrei Atanasiu (specialist atestat M.C. NR. 646-S)
Sef de proiect

arh. Raul Dan Ardelean

Numar proiect

i005/2024

Certificat de urbansim

C.U. nr. 1621 din 20.06.2024

1 conform art. 612 Cod Civil si conform art. 27 din Ordinul 839/2009 — pentru destinatie
" conform art. 27 din Ordinul 839/2009 — dacd sunt necesare mdsuri de protejare a constructiilor
Tnvecinate
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1.02. CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI
incadrare in localitate si zona

Imobilul, identificat cu numarul cadastral 231777, este format din teren intravilan, amplasat in zona
comercialad centrald a municipiului Constanta, in Bd. Tomis nr. 86.

Descriere teren / parceld

Terenul aferent imobilului are categoria de folosinta: curti/constructii.

Terenul aferent imobilului are o suprafatd de 327,60 mp (din acte), respectiv 328,00 mp (masuratad).
Terenul are o formd de patrulater neregulat cu o declivitate de cca. 80 cm de la NE la SV.
Vecinatati

Imobilul se invecineaza astfel:

= La SV —Bd. Tomis (circulatie public, nr. cad. 238593)

e a NV —imobil proprietate privata (nr. cad. 240191)

= |a NE—domeniu public (nr. cad. 260201} si spatiu verde

= La SE—~Muzeul de Artd (institutie publicd, nr. cad. 213045} si domeniu public (circulatie publica,
nr. cad. 238593)

Conditii de clima si incadrare in hartile climaterice
Vénturile se caracterizeaza prin:

= Vant predominant din directia N-NE, cu umiditate redusa vara si viscol si ger iarna
Temperaturile se caracterizeaza prin:

= Temperaturi medii anuale: 11,4°C—-11,8°C

= Temperatura medie in luna ianuarie: -1°C/-2°C
= Temperatura medie in lunile iulie-august: > 25°C
Amplitudine termicd anuald in Dobrogea este:

= Tnjumétatea dundreana: 23-24°C

= Tnjumétatea maritimé: 21-22°C

Precipitatiile se caracterizeaza prin:

= Regimul precipitatiilor: climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar reprezentate prin ploi
torentiale

= Volumul precipitatiilor: 3-400 mm/an
Zona seismica de calcul

Tn conformitate cu Normativul pentru proiectarea antiseismicd P100/2013, constructia se
incadreazd in clasa Il de importantd si este amplasatd in zona seismicd de calcul caracterizata prin:

= a3p=0.20 g - acceleratia seismicd de proiectare a terenului
= Tc=0.7 sec - perioada de colt
Particularitati geotehnice

Adéancimea maximi de inghet, conform NP 112-2014 privind proiectarea fundatiilor de suprafata si
conform STAS 6054/77 — zonarea teritoriului Romaniei dupd addncimea maxima de inghet este de: 90 cm.
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Stratificatia terenului, conform forajelor efectuate, este:

= Strat de umpluturd de de pdmant cu fragmente de piatrd spartd (pand la-2,80 m /-3,80 m)
= Strat de loess galben (pand la -5,50 m /-5,70 m)

= Strat de praf argilos cafeniu (pdndla-7,20m /-7,30 m)

= Strat de loess galben (péna la -9,20 m /-9,50 m)

incadrare in planurile de urbanism

Amplasamentul studiat face parte din intravilanul municipiului Constanta, conform Planului
Urbanistic General al municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 653/24.11.1999, a
cérui valabilitate a fost prelungitd prin H.C.L. nr. 405/28.09.2023.

Conform P.U.G., amplasamentul studiat se incadreazd in:

» Zona de reglementare ZRPC — Zona centrald situata in interiorul perimetrului de protectie a
valorilor de patrimoniu (istorice si arhitectural-urbanistice):

= 7RPC la—Subzona centrald suprapusa peste nucleul istoric
Conform C.U. nr. 1621 din 20.06.2024, imobilul are urmatorii indici urbanistici:
= POTmax = 80% (75% + 5%)

®  75% (in zonele construite compact)

* 5% (cu conditia amplasarii de spatii de larg interes la parterul cladirii: cafenele, restaurant,
galerii expozitionale etc.)

= CUTmax = 3,00 (pentru clddirile situate pe aliniament)
Incadrare in zonele de protectie

Imobilul se situeazd in zona comerciald, culturald si turisticd a orasului, caracterizatd prin prezenta
parterurilor comerciale ale clddirilor amplasate pe arterele majore de circulatie (Bd. Tomis), vecindtatea cu
institutiile culturale (Muzeul de Artd), respectiv, apropierea de zona de coasta (Plaja Modren) si de zona
centrului istoric (Peninsula).

Conform Ordinul ministrului culturii nr. 2.828/24.12.2015 pentru modificarea anexei nr. 1 a Ordinul
ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata, si
a Listei monumentelor istorice dispdrute, cu modificarile ulterioare:

» |mobilul este situat Tn zond protejata:

= Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr. crt. 13, perimetrul delimitat de Str.
lederei, Bd. Aurel Viaicu de la intersectia cu Bd. 1 Mai, Str. Cumpenei, Str. Nicolae Filimon,
Bd. Aurel Vlaicu pana la Pescérie — la S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial

= Sjtul urban ,Zona comerciald centrald”, Cod CT-1I-s-B-02812, nr. crt. 483, Bd. Ferdinand
(Faleza — Str. Atelierelor), Str. Cuza Vod3, Str. Stefan cel Mare, Str. lon Gheorghe Duca, Str.
Jupiter, Str. Mercur, Str. Gheorghe Lazér, Str. Stefan Mihdileanu, Str. Cdpitan Romulus Petre,
Str. George Enescu, Str. llarie Voronca, Str. Mihai Viteazu, Str. Miron Costin, Str. lon
Lahovary, Str. Siretului, Str. General Manu, Str. Rascoala din 1907, Bd. Tomis, Str. Mihail
Kogalniceanu, Str. Mircea cel Batran

»  |mobilul este aferent unei clddiri monument istoric de arhitecturd de interes local clasat grupa B:
®  (Casd, Bd. Tomis, datare 1911, Cod CT-1i-m-B-02853, nr. crt. 556

= Imobilul este aflat in zona de protectie a monumentelor istorice:
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= (Cas3, Bd. Ferdinand, nr. 16, datare sec. XX, Cod CT-ll-m-B-02812, nr. crt. 519

»  Muzeul de Artd — clddirea veche, fosta scoald, Bd.Tomis, nr. 82, datare 1893, Cod CT-1I-m-A-
02852, nr. crt. 555

= Statuia ,Copilul cu broascd”, Bd. Tomis nr. 82, langd intrarea la Muzeul de Artad Constanta,
datare 1962, Cod CT-II-m-B-02933, nr. crt. 651

Mod de asigurare a utilitatilor
Din retele publice existente se va asigura:
» Alimentare cu apa
» Canalizare
= Alimentare cu energie electricd
= Alimentare cu gaze naturale
Din surse proprii se va asigura:
= Alimentare cu energie termica
= Ventilatie si climatizare
1.03. ISTORICUL IMOBILULUI

Evolutia parcelei si a imobilului s-a stabilit cu ajutorul documentelor de arhiva, toate informatiile
fiind evidentiate si in studiul istoric.

n timp, clidirea monument istoric s-a degradat treptat, astfel incét, la achizitionarea terenului de
catre actualul beneficiar, respectiv in prezent, pe teren se mai regdsesc parfial ziduri laterale si pereti din
subsol, pe latura dinspre Bulevardul Tomis.

Imobilul si parcela sa au avut urméatoarea evolutie cronologica:

= 1911-1915 — se ridicd imobilul avind ca proprietar pe dr. Panait Frangopol, in baza autorizatiei
de construire emisa in 1911

= 1936 — se consemneazd imobilul in planul cadastral al municipiului Constanta ca fiind in
proprietatea fratilor Frangopol — mostenitoii lui Panait Frangopol, decedat in 1932 — in baza
actelor de succesiune din 1940

= 1950 — imobilul trece in proprietatea statului, in baza prevederilor Decretului 92/1950, fiind
consemnat in anexa cu lista imobilelor nationalizate ca proprietate a lui Frangopol Chiriac, si este
administrat, pe rnd, de I.L.L. Constanta, I.C.R.A.L. Constanta si R.A. ,,Confort Urban” Constanta,
care, in baza deciziei Prefecturii Jud. Constanta 1l transmite spre administrare cétre 5.C. ,Remus
Opreanu” S.A. (devenitd ulterior S.C. ,Model” S.A.) in 1991
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= 1980 —se elaboreaza proiectul ,,Analiza fondului vechi de constructii din administrarea .C.R.A.L,,
Centrul nr. 1” de cétre I.P.J. Constanta, care subliniazd elementele arhitecturale valoroase si rolul
lor in cadrul frontului si propune efectuarea unei expertize tehnice, starea generaia a imobiluiui
fiind consideratd medie, majoritatea locatarilor fiind evacuati din motive de siguranta

= 1983 — se elaboreazd ,Studiul de renovare urband in zona centrald a municipiului Constanta”,
care propune sustinerea imobilului si aducerea fatadei acestuia la forma initiala

®  1980-2004 — clidirea se degradeaza treptat, in lipsa efectudrii de lucrdri de consolidare sau
reparatii, singurele interventii fiind acelea de modernizare a fatadei parterului prin modificarea
formei initiale a acestuia, constructia ajungand in stadiul de ruind la inceputul anilor 2000

» 2004 — clidirea este abandonatd, avand degradari ale structurii de rezistentd, ale tdmplariei si
ale acoperisului / sarpantei

= 2005 — se intocmeste un raport de expertiza, care recomanda demolarea resturilor existente,
deoarece se aflau in pericol iminent de prabusire

-y

= 2006 — se constatd accelerarea degraddrii structurii de rezistentd si disparitia acoperisului./
sarpantei, planseelor si peretilor de inchidere extericara si compartimentare interioar3,
tdmplariei, imobilul capatand aspect de ruind
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= 2010 — imobilul este inclus in Lista monumentelor istorice 2010, anexd la Ordinul ministrului
culturii si patrimoniului national nr. 2.361/12.07.2010 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul
ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice
actualizatd si a Listei monumentelor istorice dispdrute, actualizatd prin anexd la Ordinul
ministrului culturii nr. 2.828/2015 (publicat in Monitorul Oficial al Romdniej, Partea |, Nr. 113 bis,
15.02.2016, avdnd un caracter oficial si legal) pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul
ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice,
actualizatd, si a Listei monumentelor istorice dispdrute, cu modificdrile ulterioare din 24.12.2015:
Cas3, Bd. Tomis 86, datare 1911, Cod CT-li-m-B-02853, nr. crf. 556

= 2012 - se constatd disparitia aproape integrald a elementelor constructive, din fosta cladire
ramanand doar o parte din zidul cdtre bd. Tomis si un balcon

= 2013 — se fnainteazd la Ministerul Culturii o documentatie de declasare a imobilul, care este
respinsa si dupa contestatie

» 2014 - clidirea se prabuseste in intregime, imobilul rdmanand inscris in Lista Monumentelor
Istorice
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= 2016 —imobilul este cumpdrat de cétre actualul proprietar, Sterie Caradima, in baza Contractului
de vénzare-cumpdrare autentificat cu numarul de inscriere 46/20.01.2016, incheiat la biroul
notarial public Doinita Crisan si Delia Crisan, si care mentioneaza cd: "Pe acest teren a existat o
cladire construitd in anul 1911, cu o suprafatd construitd la sol de 236,00 mp, cu front la
Bulevardul Tomis, cu regim de indltime S+P+E, clddire a cérei suprastructurd a dispdrut prin
autodemolare si care la aceastéd datd se afld in stare de ruind, care se vinde impreund cu suprafata
de teren de 328,00 mp (in prezent radiatd din partea A.1 a cdrtii funciare si din rolul fiscal)".

= 2021 - se prezintd spre avizare la Directia Judeteand pentru Cultura Constanta o propunere de
reconstruire a imobilului disparut, care este respinsd pe motivul ¢ ,in primul rénd ar trebui
obtinut3 declasarea, astfel ar fi un paradox — monument istoric constructie noud”, solicitdndu-se
totodatd clarificarea statutului juridic al imobilului si declasarea din L.M.I.

» 2022 — se prezintd spre consultare la Directia Judeteand pentru Culturd Constanta o noud
propunere privind reconstruirea arhitectural-volumetrica a clddirii dispérute, iar drept rdspuns
se solicitd ,intocmirea documentatiei pentru declasarea monumentului istoric (avand in vedere
disparitia sa) si transmiterea spre avizare la Ministerul Culturii, CMI - Sectiunea de evidentd”

i it e e

= 2023 —sefnainteazd la Ministerul Culturii o noud documentatie de declasare a imobilul, care este
respinsa in 2024
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Xy
3

2024 - se prezinta respingerea declasérii si se revine spre consultare la Directia Judeteana pentru
Culturd Constanta cu propunerea privind reconstruirea arhitectural-volumetricd a cladirii
disparute, care este acceptata

2024 — se admite contastatia privitoare la refuzul declansdrii procedurii de declasare a
monumentului istoric si, totodata, se recomanda ,,gestionarea problemei administrative in doud
etape simultane, care sa asigure atat recunoasterea legald a disparitiei monumentului, cat si
reconstituirea volumului dispdrut, pentru prevenirea creadrii de precedente care sa justifice in
viitor formule de speculare imobiliard a unor situatii in care s-ar putea crea conditii similare”:
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= Declansarea procedurii de declasare a cladirii disparute din imobilul monument istoric
simultan cu autorizarea volumului disparut

= Finalizarea procedurii prin emiterea ordinului ministrului pentru declasare sub conditia
receptiondrii la terminarea lucrdrilor a constructiei noi fara obiectii din partea membrului
comisiei de receptie din partea Directiei Judetene pentru Culturd Constanta, care sa
confirme astfel restitutia volumului dispdrut

1.04. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

Imobilul este format din teren intravilan, amplasat in zona comerciald centrala a orasului Constanta
si incadrat in zond protejata din punct de vedere arhitectural si istoric, cu cladiri apartinand unor diverse
perioade, in care domina frontul continuu la stradd, alinierea pe aliniament si un regim de inaltime variat si
discontinuu. Zona veche a orasului cuprinde in interiorul limitelor sale si zone de protectie a valorilor istorice
si arhitectural-urbanistice, suprapunéndu-se atat peste nucleul istoric, cat si peste zone a cdror valoare este
rezultatd din calitatile arhitectural-urbanistice ale fondului construit apartindnd unor diferite etape, dar
conservand amprentele unei lungi evolutii istorice, de la nucleul antic grec si roman, la epoca moderna si
contemporana.

Terenul se situeaza in zona comerciald, culturald si turisticd a orasului, caracterizata prezenta
parterurilor comerciale ale clddirilor amplasate pe arterele majore de circulatie (Bd. Tomis), vecindtatea cu
institutiile culturale (Muzeul de Artd), respectiv, apropierea de zona de coasta (Plaja Modren) si de zona
centrului istoric (Peninsula).

n trecut, asa cum reiese si din documentatia aflatd in arhiva Directiei Judetene pentru Cultura
Constanta, pe teren a existat o clddire S+P+1E+M, clasatd ca monument istoric grupa B, in prezent disparutd
prin autodemolare cauzatd de abandon si degradare, inainte de achizitionarea terenului de catre actualul
beneficiar, ale cirei fundatii si pereti de subsol se mai regdsesc partial pe teren, pe latura dinspre Bulevardul
Tomis.

1.05. CARACTERISTICILE CONSTRUCTIEI PROPUSE

Personalitatea si atmosfera urbanisticd a zonei sunt date de constructiile realizate la sfarsitul
secolului al XIX-lea si in prima jumitate a secolului al XX-lea, la care se adauga prezenta ruinelor antice, dar
si realizarea de insertii contemporane care, prin aspectul arhitectural si respectand caracteristicile insulelor
si tramei stradale, pot contribui la reabilitarea, refacerea si reconstruirea partiald sau integrald a fronturilor,
precum si la diversificarea, extinderea si chiar conversia functionald a cladirilor.

Noua constructie se doreste a fi structuratd pe tipologia planimetrica si silueta clddirii monument
dispérute, care isi asuma integral, pe toat3 deschiderea, frontul de la Bulevardul Tomis, pentru ca apoi, la
interiorul parcelei, sd se dezvolte predominant pe latura de nord a acesteia, generdnd o curte interioard
citre care intreaga clddire se va putea orienta, beneficiand de punctele cardinale favorabile insoririi.
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Astfel, se propune reintregirea frontului continuu al Bulevardului Tomis, prin refacerea fatadei
cldirii monumet istoric disparute, pe indltimea a 4 niveluri (P+3E), speculand indltimile mari de nivel ale
fostei clidiri, pentru ca apoi, constructia noud propusa sé se retraga de la aliniament cu un nivel (4Eretras),
generand un volum care si se integreze in silueta altimetrica variata si dinamicd a zonei, precum siin regimul
maxim de indltime al zonei de P+4E, reprezentand totodatd si nivelul cornisei strazii (Bd. Tomis).

Se propune realizarea unei constructii avand urmatoarele caracteristici:

» Functiune: mixtd — locuinte colective si spatii comerciale si de alimentatie publica
= Regim de ndltime: S+P+3E+4Eretras

* Hpax = 15,80 m (fatd de CTA bd. Tomis) < 19,50 m (dinstanta dintre aliniamente)
= Arie construita: 253,00 mp

= Arie desfasuratad: 1404,10 mp

»  Arie desfasuratd aferenta CUT: 983,50 mp < 984,00 mp

* Procent de ocupare teren: POT = 77% < POTmax = 80%

n  Coeficient de utilizare teren: CUT = 3,00 = CUTax = 3

= Numar de apartamente: 6

= Numdr de spatii comerciale si de alimentatie publicd: 1 (PARTER + ETAJ 1)

= Numar de persoane: 70

»  Numdr de locuri de parcare: 7

= (Categorie de importantd: C

= (Clasa de importanta: Il

= Grad de rezistenta la foc: Il

= Risc de incendiu: mic

L. DESCRIERE FUNCTIONALA
I.01. PRINCIPIl DE ORGANIZARE FUNCTIONALA

Solutia propusa urmareste, in primul rand, integrarea in caracterului comercial al Bulevardului Tomis
si, din acest motiv, pe latura cu deschidere si acces direct dinspre acesta, concomitent cu reconstructia
fatadei cladirii monument istoric dispdrutd si corelat cu aceasta, vor fi amenajate, in parter si, partial, in
etajul 1, spatii de larg interes de tipul cafenea sau bistro, dar si galerie expozitionald, data fiind vecinatatea
cu Muzeul de Arta Constanta.

Tn al doilea rand, functiunea dominant3 a zonei este aceea de locuire, deci etajele superioare ale
cladirii propuse vor avea destinatia de apartamente si vor incerca, prin conformarea spatiald si volumetrica
a cladirii, sa beneficieze cat mai mult de insorire.

n acest sens, se va propune un parter restrans, pentru a putea genera cat mai mult spatiu exterior
la nivelul curtii, iar clddirea se va putea dezvolta pe indltimea a 4 niveluri, cu 1-2 apartamente pe nivel,
pentru a putea beneficia de o cat mai bund insorire, ventilare naturald si relatie vizuald cu vecinatatile.

Un accent important se va pune pe realizarea unei suite de curti interioare accesibile din Bulevardul
Tomis, prin intermediul unui pasaj de acces pietonal, generat prin reconstructia fatadei cladirii monument
istoric disparute. ' ' '
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Pasajul astfel creat va facilita accesul propriu-zis la zona de apartamente si va putea deservi partial
si spatiile publice din parterul comercial, generand, totodatd, si o relatie de comunicare vizuald cu zona
amenajata de acces public in Muzeul de Artd Constanta, respectiv cu amenajarea peisagera aferenta statuii

XN

,Copilul cu broascd”, monument istoric. Accesul auto se va realiza de pe latura posterioard, prin intermediul
unei platforme auto care va deservi subsolul destinat gararii autovehicolelor.

11.02. DESCRIEREA FUNCTIONALA A CONSTRUCTIEI PROPUSE

Solutia, realizatd in conformitate cu tema si comanda beneficiarului, propune urmdtoarea zonificare
functionala:

SUBSOL

= Garaj 7 masini / addpost de protectie civild, ascensor de persoane + sas, scard de evacuare, spatiu
tehnic / platforma auto

PARTER

» Spatiu comercial si de alimentatie publicd, scard + ascensor de persoane, platforma auto, spatii
tehnice, curti exterioare, curte amplasare europubele

ETAJ 1

= Spatiu comercial si de alimentatie publicd / galerie de artd, apartament de 2 camere x 1, scard +
ascensor de persoane, spatiu tehnic / platforma auto

ETAl 2
= Apartament de 3 camere X 2, scard + ascensor de persoane
ETAJ 3
= Apartament de 3 camere x 2, scara + ascensor de persoane
ETAJ 4
= Apartament de 4 camere x 1, scard + ascensor de persoane

Solutia, realizat4 in conformitate cu tema si comanda beneficiarului, propune urmatoarele spatii cu
functiunile si suprafetele aferente:

SUBSOL SU | mp SC| mp
Garaj 3 masini / Addpost de protectie civild 100,10 | mp 117,70 | mp
Gara} / Camerd addpost de protectie civild 97,90 | mp

Evacuare tip sdriturd de lup 1,20 | mp

Evacuare tip sériturd de lup 01,00 | mp

Garaj 4 masini 128,40 | mp 143,40 mp
Garaj : 128,40 | mp :

Nod de circulatie principal 4,90 | mp 7,90 | mp
5as 2,20 | mp

Ascensar persoane 2,70 | mp

Nod de circulatie secundar 6,60 | mp 6,60 mp
Curte exterioard + Scard 560 | mp
Spatiu tehnic / Platforma auto 22,40 | mp 28,60 | mp
Platforma auto 22,40 | mp

Total SUBSOL , SU| mp SC| mp
SUPRAFATA UTILA 255,80 | mp

SUPRAFATA CONSTRUITA 297,60 | mp
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SUPRAFATA CONSTRUITA CURTI EXTERIOARE 6,60 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA AFERENTA CUT 0,00 | mp
(fara: garaj, spatii tehnice, bovindouri, balcoane, terase)

PARTER SU | mp SC| mp
Spatiu comercial si de alimentatie publica 71,20 | mp 89,60 mp
Spatiu comercial / bucstirie 56,50 | mp
Vestiar 2,30 mp
Grup sanitar 2,20 | mp
Grup sanitar 2,20 | mp
Spatiu comercial / depozitare 8,00 | mp
Curte exterioara 35101 mp
Nod de circulatie principal 28,00 | mp 38,70 | mp
Hol + Scara 25,30 | mp
Ascensor persoane 2,70 | mp
Pasaj 20,30 | mp
Curte exteriocard 1680 mp
Nod de circulatie secundar 12,70 | mp 12,70 | “mp
Curte exterioara + Scard 12,701 mp
Spatiu tehnic / Platforma auto 23,00 | mp 90,301 mp
Spatiu tehnic 8,00 | mp
Spatiu tehnic 22,20 | mp
Curte depozitare europubele 17,20 | mp
Platforma auto 23,00 | mp
Total PARTER SU| mp SC{ mp
SUPRAFATA UTILA 122,20 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA 218,60 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA PASAI + CURTI EXTERIOARE 85,00 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA AFERENTA CUT 128,30 | mp

(fara: garaj, spatii tehnice, bovindouri, balcoane, terase)

ETAJ 1 SU | mp SC| mp
Spatiu comercial si de alimentatie publicd 36,70 | mp 48,30 | mp
Spatiu comercial / galerie de artd 36,70 | mp
Golpeste spatiu comercial I 5990 mp|  2570] mp
Balcon 6,10 | mp
Apartament 2 camere 64,10 | mp 78,30 mp
Hol / Depozitare 830 | mp

Living + Loc de luat masa 30,00 | mp

Bucatarie 6,00 | mp

Dormitor 15,80 | mp

Baie 4,00 | mp

Nod de circulatie principal 28,00 | mp 38,00 mp
Hol + Scara 25,30 | mp

Ascensor persoane 2,70 | mp

Spatiu tehnic / Platformd auto : 23,00 | mp| - 30,20| mp
Platforma auto 23,00 | mp

Total ETAJ 1 SU | mp SC| mp
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SUPRAFATA UTILA 151,80 | mp

SUPRAFATA CONSTRUITA 194,80 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA BALCON 6,10 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA AFERENTA CUT 164,60 | mp
(fara: garaj, spatii tehnice, bovindouri, balcoane, terase)

ETAJ 2 SU | mp SC| mp
Apartament 3 camere 86,30 | mp 106,90 | mp
Hol / Depozitare 830 | mp

Living + Loc de luat masa + Bucétérie (bovindou inclus) 40,20 | mp

Dormitor 1510 | mp

Baie 6,40 | mp

Dormitor 12,80 | mp

Baie 3,50 | mp

Balcon 2,00 wmp
Apartament 3 camere 86,60 | mp 108,10 | mp
Hol / Depozitare 8,30 | mp

Living + Loc de luat masa + Bucdtarie 358,80 | mp

Dormitor 1580 | mp

Baie 580 | mp

Dormitor 12,80 | mp

Baie 4,00 | mp

Nod de circulatie principal 28,00 | mp 38,00 mp
Hol + Scard 25,30 | mp

Ascensor persoane 2,70 | mp

Total ETA] 2 SU | mp SC| mp
SUPRAFATA UTILA 200,90 | mp

SUPRAFATA CONSTRUITA 253,00 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA BALCON 2,00 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA AFERENTA CUT 250,50 | mp
(fara: garaj, spatii tehnice, bovindouri, balcoane, terase)

ETAJ 3 SU | mp SC| mp
Apartament 3 camere 84,50 | mp 104,40 mp
Hol / Depozitare 8,30 | mp

Living + Loc de luat masa + Bucétérie (bovindou inclus) 38,40 | mp

Dormitor 1510 | mp

Baie 6,40 mp

Dormitor 12,80 | mp

Baie 3,50 | mp

Apartament 3 camere 86,70 | mp 108,10 mp
Hol / Depozitare 830 | mp

Living + Loc de luat masa + Bucétérie 39,80 | mp

Darmitor 1580 | mp

Baie 6,00 | mp

Dormitor 12,80 | mp

Baie 4,00 | mp

Nod de circulatie principal 28,00 | mp 38,00 | mp
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11.03.

Hol + Scara 25,30 | mp

Ascensor persoane 2,70 | mp

Total ETAJ 3 SU | mp SC| mp
SUPRAFATA UTILA 199,20 | mp

SUPRAFATA CONSTRUITA 250,50 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA AFERENTA CUT 250,50 | mp
(fara: garaj, spatii tehnice, bovindouri, balcoane, terase)

ETAJ 4 SU | mp SC| mp
Apartament 4 camere 135,50 | mp 171,10 | mp
Hol / Deporitare 15,10 | mp

Living + Loc de luat masa + Bucétdrie 35,20 | mp

Hol / Depozitare 8,30 | mp

Hol / Depozitare {spaldtorie — uscatorie} 5,10 | mp

Grup sanitar 3,10 | mp

Dormitor 1580 | mp

Dormitor 12,80 | mp

Baie 3,80 | mp

Dormitor + Depozitare 26,80 | mp

Baie 550 | mp

Nod de circulatie principal 11,30 | mp 18,50 | mp
Hol + Scara 8,60 | mp

Ascensor persoane 2,70 | mp

Total ETAJ 4 SU | mp SC, mp
SUPRAFATA UTILA 146,80 | mp

SUPRAFATA CONSTRUITA 189,60 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA AFERENTA CUT 189,60 | mp
(far: garaj, spatii tehnice, bovindouri, balcoane, terase)

DATE GENERALE

RECAPITULARE SUPRAFATA UTILA

SUPRAFATA UTILA SUBSOL 255,80 | mp
SUPRAFATA UTILA PARTER 122,20 | mp
SUPRAFATA UTILAETAJ 1 151,80 | mp
SUPRAFATA UTILAETAJ 2 200,90 | mp
SUPRAFATA UTILA ETAJ 3 199,20 | mp
SUPRAFATA UTILA ETAJ 4 146,80 | mp
SUPRAFATA UTILA TOTALA 1.076,70 | mp

RECAPITULARE SUPRAFATA CONSTRUITA (cu: garaj, spatii tehnice, bovindouri

, balcoane, terase)

SUPRAFATA CONSTRUITA SUBSOL 297,60 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA PARTER 218,60 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA ETAJ 1 194,80 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA ETAJ 2 253,00 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA ETAJ 3 250,50 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA ETAJ 4 189,60 | mp
SUPRAFATA CONSTRUITA TOTALA 1.404,10 | mp
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RECAPITULARE SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT (fira: garaj, spatii tehnice, bovindouri,

balcoane, terase)

SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT SUBSOL 00,00 | mp
SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT PARTER 128,30 | mp
SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT ETAJ 1 164,60 | mp
SUPRAFATA DESFASURATA aferenta CUT ETAJ 2 250,50 | mp
SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT ETAI 3 250,50 | mp
SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT ETAJ 4 189,60 | mp
SUPRAFATA DESFASURATA aferentd CUT TOTALA 983,50 | mp
RECAPITULARE NUMAR SI TIP DE APARTAMENTE
NIVEL TIP DE APARTAMENT (NUMAR DE CAMERE) NUMAR
ETAl 1 APARTAMENT 2 CAMERE 1
ETAJ 2 APARTAMENT 3 CAMERE 2
ETAJ3 APARTAMENT 3 CAMERE 2
ETAl 4 APARTAMENT 4 CAMERE 4
TOTAL APARTAMENTE 2 CAMERE 1
TOTAL APARTAMENTE 3 CAMERE 4
TOTAL APARTAMENTE 4 CAMERE 1
TOTAL APARTAMENTE 6
RECAPITULARE NUMAR DE PERSOANE
NIVEL TIP DE SPATIU NUMAR
SUBSOL GARAJ 7
TOTAL SUBTERAN 7
PARTER SPATIU COMERCIAL SI DE ALIMENTATIE PUBLICA (+ CURTE) 36
ETAI 1 SPATIU COMERCIAL $I DE ALIMENTATIE PUBLICA 16
APARTAMENTE 2 CAMERE 2
ETAJ 2 APARTAMENTE 3 CAMERE 3
APARTAMENTE 3 CAMERE 3
ETAJ3 APARTAMENTE 3 CAMERE 3
APARTAMENTE 3 CAMERE 3
ETAJ 4 APARTAMENTE 4 CAMERE 4
TOTAL SPATIU COMERCIAL S| DE ALIMENTATIE PUBLICA 52
TOTAL LOCUINTE (APARTAMENTE) 18
TOTAL SUPRATERAN 70

NOTA: Persoanele aflate in parcare nu se calculeazi la numérul total de persoane, deoarece acestea

sunt considerate a face

parte dintre rezidentii imobilului.

TNALTIME $I VOLUM

Inéltimea cladirii

Conform PUG, indltimea maxima admisibild este egald cu distanta dintre aliniamente. Pe tronsonul

din bd. Tomis pe care se afla situat terenul, distanta dintre aliniamente este 19,50 m.

Tnéltimea maxima a clddirii propuse, raportatd la cota terenului amenajat la bd. Tomis este:

. Hmax = 15,80 m < 19,50 m
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Volumul cladirii

Volumul cladirii este:

=V =cca.3.800,00 mc

CIRCULATIE VERTICALA

Circulatia verticala in cladirea propusa se realizeaza astfel:

= Scard interioara, aferenta spatiului comercial si de alimentatie publica (PARTER —ETAJ 1);

= Nod de circulatie principal, aferent locuintelor, format din scara (PARTER — ETAJ 4) + ascensor
de persoane {(SUBSOL — ETAJ 4);

» Nod de circulatie secundar, aferent locuintelor, format din scard de evacuare exterioara
(SUBSOL — PARTER);

= Platforma auto, aferentd locuintelor (SUBSOL — PARTER).

. SOLUTH CONSTRUCTIVE SI DE FINISAJ

Se vor utiliza tehnologii si materiale agrementate.

Se vor utiliza finisaje exterioare in concordantd cu statutul de zona protejata.
111.01. SISTEM CONSTRUCTIV

INFRASTRUCTURA

Infrastructura se va realiza din radier general de b.a. de 50 cm grosime, respectiv 40 cm grosime pe
zona de acces in garaj, si grinzi de fundatie intoarse cu sectiunea transversald 80 x 120 cm sau 60 x 120 cm.

Pe indltimea subsolului peretii de b.a. vor fi de 30 cm grosime, iar grosimea planseului peste subsol
va fi de 20 cm grosime. Pe zona adapostului de protectie civild, grosimea peretilor de b.a. va fi de 40 cm, iar
a planseului peste subsol de 30 cm grosime. In tilpile fundatiilor vor fi ancorati stalpii de cadru ai
suprastructurii. Fundatiile (radierul) vor fi amplasate pe fata superioara a stratului de loess intéinit la cota
sapaturii din proiect.

Presiunea conventionala considerata la dimensionarea fundatiilor este de 130kPa la sarcini
fundamentale de calcul, la fata superioara a stratului de loess de pe amplasament.

La executia fundatiilor se va folosi beton de egalizare C12/15 si beton armat C25/30-P4-S3-CEMII
(clasa de expunere XC2, dozaj minim de ciment 280kg/mc, raport apa/ ciment max 0.6).

Volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric disparute

Pe zona corespunzatoare volumului cladirii disparute, infrastructura va fi cea a intregii cladiri
propuse si va tine cont de diferentele de cote de nivel ale parterului fostei clddiri, precum si de amplasarea
n respectiva zona a adapostului de protectie civila.

Pe suprafata adapostului de pretectie civil, grosimea peretilor de b.a. este de 40 cm, iar a planseului
peste subsol este de 30 cm grosime.

SUPRASTRUCTURA

Suprastructura se va realiza Tn totalitate din cadre de b.a. dispuse pe doua directii principale
ortogonale, compuse din stalpi cu sectiunea transversald 60 x 60 cm, 60 x 30 ¢cm si 30 x 30 cm si grinzi de
cadru, de legatura intre stalpi la nivelul planseelor cu sectiunea transversald 30 x 60 cm pe deschideri de
lucru ale acestora pana la maximum 9,40 m interax.

Planseele peste parter si etaje vor fi din placi de b.a. turnate monolit de 13 cm grosime.
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inchiderea la exterior a constructiei, ca si compartimentarea interioard a acesteia, se va realiza cu
zidarie din caramida tip Poroterm sau blocuri de BCA, de grosimi de 30 cm.

La executia suprastructurii se va folosi beton C35/45-P4-S3-CEMII (clasa de expunere XS1, dozaj
minim de ciment 300 kg/mc si raport apd/ciment max 0.50) si otel OB37 sau BSt500.

Volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric disparute

Pe indltimea corspunzdtoare nivelurilor PARTER si ETAJ 1 ale fostei clddiri, suprastructura se va
realiza din cadre de b.a. dispuse pe cele doua directii principale ortogonale, avand grinzile pozitionate la
diferite cote pe indltime, pentru a corespunde dispunerii golurilor din fatada originald a cladirii disparute.

Pe zona corspunzitoare nivelului MANSARDA al fostei clddiri, suprastructura se va realiza din lemn
si/sau metal, pentru a recrea planul inclinat al mansardei, vizibil din Bulevardul Tomis, precum si elementul
mai inalt de tip turn de colt.

Planseele vor fi din plici de b.a. turnate monolit de 13 cm grosime si vor corespunde nivelurilor nou
propuse, cu recreerea zonei de bovindou si de balcon, la Bulevardul Tomis.

inchiderea la exterior a constructiei in zona fatadelor reconstruite se va realiza cu zidarie din
caramida de 30 cm.

i1.02. TNCHIDERI EXTERIOARE SI COMPARTIMENTARI INTERIOARE
Tnchiderile exterioare se vor realiza din pereti de cdrdmida cu eficientd termicd si/sau BCA de 30 cm.
Compartimentérile interioare se vor realiza din pereti de cardmida si/sau BCA de 15 cm.
Volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric disparute

Tnchiderea la exterior a constructiei In zona fatadelor reconstruite se va realiza cu zidarie din
caramida de 30 cm.

11.03. FINISAJE INTERIOARE

Peretii interiori se vor finisa cu tencuiald si vopsea lavabild si se vor placa cu dale din piatrd naturala
sau ceramice in bai si bucatarii.

Tavanele interioare se vor finisa cu tencuiald si vopsea lavabild sau vor rdméane din beton aparent.

Pardoselile interioare se vor finisa cu mozaic, piatrd natural3, parchet din lemn masiv si/sau beton
elicopterizat.

Tamplaria interioard va fi din lemn si/sau sticl3.
111.04. FINISAJE EXTERIOARE

Peretii exteriori si zonele de tavan exterioare se vor finisa cu termosistem din vata minerald bazalticd
si tencuiald decorativd cu diferite texturi.

Pardoselile exterioare se vor finisa cu dale din piatrad cubicd sau piatra naturala.
Tampliria exterioard va fi din profile de aluminiu si/sau lemn cu geam termopan.
Balustrazile vor fi din profile metalice.

Volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric disparute

Pentru volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric dispdrute, peretii exteriori se
vor finisa prin refacerea elementelor decorative si de ancadrament din microciment turnat, cu modele
recreate pe baza elementelor fatadei initiale.

Tampldria exterioard va fi din profile de aluminiu si/sau lemn cu geam termopan si va recrea
impértirile si deschiderile elementelor fatadei initiale.

DAAA (DRON AND ARDELEAN ARCHITECTS) / D.T.A.C. / lanuarie 2025 17/25



Balustrizile de la balcon si terasa de peste bovindou, precum si poarta de acces in pasaj, vor fi
metalice, cu recreerea modelelor elementelor fatadei initiale.

I1.05. ACOPERIS SI INVELITOARE

Peste volumul retras al etajului 4, si partial peste retragerea din etajul 3, acoperisul va fi de tip terasa
necirculabila.

Volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric disparute

Pentru volumul aferent reconstruirii fatadei cladirii monument istoric disparute, acoperisul va fi de
tip mansarda cu structurd de lemn si/sau metal siinvelitoare din solzi de tabld, pe portiunea de la Bulevardul
Tomis, continuatd apoi cu acoperire in terasd avand o portiune circulabild si una inierbata.

Il.06. COSURI DE FUM

Se vor amplasa in afara fatadelor vizibile din Bulevardul Tomis cosurile de fum de la centralele
termice si eventualele seminee.

111.07. ALTE SOLUTH CONSTRUCTIVE

Se vor realiza scdri interioare si exterioare cu structura din beton armat sau din metal.

IV.  UTILITATI PREVAZUTE

Se vor asigura toate utilititile necesare, prin extinderea retelelor publice existente in zona pentru
energie electricd, gaze naturale, apd rece, canalizare si din surse proprii pentru apd calda, ventilare-
climatizare.

IV.01. INSTALATII SANITARE
INSTALATII DE ALIMENTARE CU APA CALDA/ RECE
Alimentarea cu apa rece a cladirii se va face prin racord la reteaua existentd in zona.

Din instalatia de apd rece s-a asigurat la fiecare nivel alimentarea tuturor obiectelor sanitare si a
centralelor termice.

Apa caldi de consum se va prepara in boilerul bivalent aflat in camera tehnica, in regim prioritar.
INSTALATII DE CANALIZARE APA MENAJERA

Colectarea apelor uzate menajere se face prin coloane de canalizare verticale, montate in ghene.
Descdrcarea apelor menajere uzate se face in reteaua de canalizare existenta in zona.

Instalatii de canalizare apa pluviala

Colectarea apelor pluviale de pe terasa cladirii se va realiza prin intermediul unor coloane verticale,
montate in ghene.

Colectarea apelor pluviale de pe mansarda corpului de cladire care reconstituie fatada
monumentului istoric disparut se va face prin intermediul unei coloane verticale, montata aparent, in zona
de racord la calcan cu constructia vecina.

Echiparea cu obiecte sanitare si accesorii

Cladirea propusa va fi complet echipatd cu chiuvete in bucdtdriile din spatiul comercial si de
alimentatie publica si din apartamente si cu obiecte sanitare n bai si grupuri sanitare (lavoare, rezervoare
de closet, cazi si/sau dusuri).
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IV.02. INSTALATII TERMICE
Prepararea agentului termic
Agentul termic va fi apd caldad avand parametrii 50/302C.

Prepararea agentului termic se va face cu ajutorul a doud centrale murale, amplasate n spatiul
tehnic din parter.

instalatii de incalzire

Tncélzirea spatiilor se realizeazd prin pardoseald cu ajutorul unei instalatii care functioneazd la
parametrii - Ttur/Tretur = 45/37°C.

Tn acest scop au fost prevdzute distribuitoare de incdlzire prin pardoseald dotate cu ventil de
amestec, pompa electronica de recirculare §i termostat de lucru.

Instalatii de ventilare

Pentru asigurarea conditiilor de igiend si sdndtate, se propune implementarea unui sistem de
ventilare mecanica centralizata cu recuperare de energie.

1V.03. INSTALATII ELECTRICE
Energie electrica
Alimentarea cu energie electricd se va face prin racord la reteaua existenta in zona.
Tablou electric general — TEG

Se va realiza un tablou electric general cu urmatorii consumatori: circuit iluminat, circuit prize, circuit
tablou centrald termicd, circuit boiler electric, circuite tablouri electrice, descarcator supratensiuni
atmosferice.

Instalatii de iluminat
In toate spatiile interioare s-au utilizat corpuri de iluminat echipate cu [dmpi LED.
Comanda iluminatului interior se va realiza local prin intrerupatoare montate la inaltimea de 0,8m.

Pentru iluminatul exterior se vor utiliza corpuri de iluminat IP65 echipate cu lampi LED tip aplica
montate aparent pe perete.

Comanda iluminatului exterior se va realiza din intrerupatoarele montate in zona iesirilor.
Instalatii de priza si forta

S-arealizat o instalatie de prize simple sau duble, cu contact de protectie, 230V/16A, pozate la h=0,4
m in camere sau la indltimi stabilite in planurile de instalatii electrice.

Traseele circuitelor de prize sunt comune cu cele de iluminat.

Toate prizele vor fi cu contact de protectie si vor fi protejate cu sigurante automate cu protectie la
suprasarcind si scurtcircuit precum si protectie suplimentara prin diferentiald 30maA.

Instalatii de curenti slabi

Se va realiza o instalatie electricd de curenti slabi pentru telefon, interfon, internet si televizor.
Prizele de curenti slabi se vor dispune similar prizelor de curenti tari.

Paratrasnet, priza de pamant, instalatii de protectie

Nu este cazul.
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V. CERINTE DE CALITATE
Se va asigura respectarea tuturor cerintelor de calitate.

V.01. Cerinta “A” — REZISTENTA SI STABILITATE

Dimensionarea, alcatuirea si armarea tuturor componentelor structurii s-a facut in conformitate cu
prevederile P 100-1/2006 cu modificirile si completdrile ulterioare, NP 033/1999, GP 042/1999, NP
055/2001, P 100-1/2013, CR 2-1.-1.1/2013.

V.02. Cerinta “B” — SIGURANTA IN EXPLOATARE

S-au respectat prevederile din STAS 6131 privind dimensionarea parapetilor si balustradelor, astfel:

Ferestrele din etaj au parapet de 100 cm;

Scara de acces in etaje are prevazutd balustrada la inaltimea de 100 cm pe ambele laturi ale
rampei.

S-au respectat prevederile din STAS 2965 privind dimensionarea scarilor si treptelor, astfel:

S-a prevazut o scard interioara de acces la apartamentele din etaje, cu latime de 110 cm, trepte
de 27,5 cm si contratrepte de 17,5 cm;

S-a prevdzut o scard interioarad metalicd de acces la zona de supanta / etaj 1 aferentd spatiului
comercial si de alimentatie publicd, cu latime de 90 cm, trepte balansate si contratrepte de 17
cm;

S-a prevazut o scara exterioara metalicd de evacuare din zona de parcaj subteran in parter, cu
latime de 80 cm, trepte de 27,5 cm si contratrepte de 17,5 cm.

S-au respectat prevederile din Normativ NP 051/2001 cu completérile ulterioare, astfel:

S-a prevdzut o rampa de acces pentru persoanele cu dizabilitdti prin amenajare exterioara
aferentd accesului la apartamente, in zona pasajului realizat concomitent cu fatada cladirii
monument dispdrute.

V.03. Cerinta “C” —~ SIGURANTA LA FOC

S-au respectat prevederile din Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor, din HGR
448/2002 si din Normativul P-118/1999 privind siguranta la foc, astfel:

Cladirea se constituie intr-un unic compartimet de incendiu;
Riscul de incendiu il constituie instalatia electrica;

Gradul de rezistenta la foc este I;

S-a prevdzut ca toate prizele sd aiba contact de protectie;

Limitarea propagarii incendiului se face prin utilizarea exclusiv a materialelor omologate si
respectarea specificatiilor tehnice.

V.04. Cerinta “D” - IGIENA, SANATATEA OAMENILOR, REFACEREA $1 PROTECTIA MEDIULUI
a. IGIENA S| SANATATEA OAMENILOR

S-au respectat Ordinul ministerului sdnatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea Normelor de avizare
sanitard a proiectelor, obiectivelor si de autorizare sanitard a obiectivelor cu impact asupra sanatatii publice,
STAS 6472 privind microclimatul, NP 008 privind puritatea aerului, STAS 6221 si STAS 6646 privind iluminarea
naturala si artificiald, astfel:
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»  S-au realizat curti care sa permitd luminarea si ventilarea spatiilor interioare, datorita
conformarii cladirii pe parceld cu respectarea conditiilor urbanistice de reintregire a fronturilor
prin alipire la calcan fatd de constructiile invecinate;

= QOrientarea cladirii fatd de punctele cardinale s-a facut cu amplasarea tuturor spatiilor de locuit
(dormitoare, livinguri) catre Sud-Vest si Nord-Est;

= (Clidirea este perfect echipatd si utilata cu bucatarii, bai, si grupuri sanitare, astfel:

= Spatiul comercial si de alimentatie publicad — zond de preparare / bucétdrie, 2 grupuri
sanitare;

= Apartamentul de 2 camere — bucatarie, 1 baie;

= Apartamentul de 3 camere — bucatarie, 2 bai;

= Apartamentu! de 4 camere — bucdtdrie, 2 bdi, 1 grup sanitar.
b. REFACEREA SI PROTECTIA MEDIULUI

S-au respectat prevederile din Legea 265/2006 privind protectia mediului, Legea 107/1996 a apelor,
0G 243/2000 privind protectia atmosferei, HGR 188/2002, Ord. MAPPM 462/1993, Ord. MAPPM 125/1996,
Ord. MAPPM 756/1997, astfel:

= S-a evitat prin amplasarea cladirii perturbarea vecinatatilot si tdierea arborilor importanti;
= Functiunea de locuinte a cladirii nu genereaza noxe sau alti factori de poluare a mediului;

= Functiunea de locuinte a cladirii se inscrie n limitele admise de emisii de gaze arse, conform
Ord. MAPPM 462/1993;

= Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se face prin utilizarea Europubelelor din PP
situate in spatiul special amenajat in zona de acces din domeniul public aferent laturii
posterioare a terenului, pentru colectarea de catre echipele de salubrizare.

V.05. Cerinta “E” — IZOLATIA TERMICA, HIDROFUGA S| ECONOMIA DE ENERGIE
a. IZOLAREA TERMICA S| ECONOMIA DE ENERGIE

S-au respectat prevederile din OG 29/2000 aprobata prin Legea 325/2002 privind reabilitarea
termicd a fondului construit si stimularea economisirii energiei termice si din Normativele tehnice
€107/1,2,3,4-2005, astfel:

= S-aprevizut o termoizolare integrald a cladirii cu vata minerald bazaltica de 10 cm pentru fatade
si pasaj si cu termoizolatie din polistiren extrudat pentru fundatii;

® S-a previdzut tdmplarie exterioard eficientd termic cu profile de aluminiu sau lemn si geam
termopan.

S-a respectat conditia din Normativul C107/1(2)-2005 si s-a efectuat calculul pentru "coeficientul de
izolare termicd" — G(G1) < GN - "coeficientul normat de izolare termica".

b. IZOLAREA HIDROFUGA

S-au respectat Normativele NP 040-2002 privin proiectarea si executarea hidroizolatiilor din
membrane bituminoase la lucrari de constructie si NP 069-2002 privind alcatuirea si executarea invelitorilor
la constructii, astfel:

= Pentru fundatii s-a prevazut realizarea unei hidroizolatii cu membrane de protectie cu
crampoane din polietilend de Tnalta densitate.

V.06. Cerinta “F” — PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI
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S-a respectat Normativul C125-2005 privind proiectarea si executarea masurilor de izolare fonicad si
a tratamentelor acustice in clladiri, astfel:

= Asigurarea izolarii la zgomotul aerian intre etaje se realizeazd prin prevederea unei membrane
fonoizolante, cu grosime de 15 mm, la pardoseli;

= Asigurarea izolarii la zgomotul aerian intre incdperi se realizeaza prin grosimea peretilor de
compartimentare din zidarie de cdramida de 15 sau 30 cm;

®  Asigurarea izoldrii la zgomotul aerian fatd de exterior se realizeazd concomitent cu izolarea
termicé si hidrofugd a cladirii, la care se adaugd grosimea de 30 cm a peretilor de inchidere
exterioara din zidarie de caramida;

= Asigurarea izoldrii la zgomotul de impact se realizeaza prin proprietédtile fonoabsorbante ale
finisajelor de pardoseala.

VI. MASURI DE PROTECTIE CIVILA

Se va asigura prin proiect respectarea masurilor de protectie civild prin realizarea, la nivelul
subsolului, a unui addpost de protectie civild, in conformitate cu prevederile Legii protectiei civile nr.
481/2004 cu modificdrile si completarile ulterioare si NP 102/2001 privind proiectarea si executarea
adaposturilor de protectie civild in cadrul constructiilor noi.

Adaposturile din cadrul constructiilor cu destinatie de locuintd sunt considerate adaposturi familiale,
prin urmare capacitatea de addpostire a fost raportatd la numdrul de persoane din locuinte, astfel numarul
de persoane necesar a fi adapostite este 18.

Capacitatea adaposturilor de protectie civild, calculatd conform NP 102/2001, art 8, litera b),
prevede asigurarea a cate 1 mp suprafata utild pentru fiecare persoand. Subsolurile amenajate ca adaposturi
familiale sau cele care au suprafata mai mica de 100 mp se pot executa fara sas si grup sanitar, iesirea de
salvare fiind considerata al doilea acces.

Suprafata utild a incdperii de addpost este de 97,90 mp, mai micd de 100 mp, deci addpostul a fost
proiectat fird sas de acces si grup sanitar. Adapostul va avea douad iesiri de salvare de tip sariturd de lup.

Deoarece addpostul va fi utilizat si ca spatiu de garare a masinilor, s-a prevazut o usd metalica dubl3,
de acces auto, in conformitate.cu solutia tehnicd normata. Usile vor fi etanse si vor avea aceeasi rezistentd
cu peretele pe care vor fi montate.

Adépostul va fi prevazut cu un agregat de filtroventilatie dotat cu: priza de aer, vana anti-sufluy, filtru
retindtor de praf cu carcasa si clapetd, ventilator electo-manual tip VS-00, debitmetru, filtru retinator de
substante toxice, radioactive de luptd si agenti patogeni, tubulatura pentru distributia aerului in incapere,
grile pentru refularea aerului, micromanometru, supape de presiune tip S-00.

VIl. AMENAJARI EXTERIOARE CONSTRUCTIEI

Se vor amenaja accese pietonale si carosabile (platforma auto) si circulatii (alei) pietonale.

Se vor crea si amenaja zone de spatii verzi si plantate, atat la nivelul parterului, cat si la cel al
teraselor din etajele superioare.

Se va realiza Imprejmuirea incintei pe limitele laterale.
VIL.01. ACCESE

Accese pietonale in incinti si cladire
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Accesul pietonal se realizeazd din bd. Tomis si va fi determinat de reconstituirea fatadei cladirii
monument istoric dispdrutd, astfel:

= Accesul in spatiul comercial si de alimentatie publica se va realiza direct din bulevard.

»  Accesul la locuinte se va realiza prin intermediul unui pasaj realizat prin reconstituirea fatadei,
cu rol si de preluare a diferentei de nivel dintre strada si parterul cladirii.

Accese carosabile in incinta si cladire

Accesul carosabil se va realiza direct in cladire, la nivelul parterului din domeniul public aferent laturii
posterioare a terenului, prin intermediul unei platforme auto menita sa transporte autovehiculele in garajul
din subsol.

VI{.02. CIRCULATII PIETONALE SI CAROSABILE
Circulatii pietonale n incinta
Circulatiile pietonale in incinta se vor realiza astfel:

= Circulatiile pietonale aferente spatiului comercial si de alimentatie publicd se vor realiza la
nivelul curtii exterioare ce deserveste respectivul spatiu si limitat, la nivelul pasajului de acces la
locuinte;

= Circulatiile pietonale aferente locuintelor se vor realiza la nivelul pasajului reconstituit si al curtii
exterioare cu care acesta se continua.

Circulatii carosabile Tn incinta
Nu este cazul.
VI1.03. LOCURI DE PARCARE

Conform HCL nr. 371/21.09.2020 referitoare la Regulament privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta:

= Se excepteazd (nu se vor asigura locuri de parcaje) de la aplicarea prevederilor prezentului
regulament constructiile care:

= suntamplasate pe terenuri care au acces unic din bd. Tomis pe tronsonul cuprins intre Piata
Ovidiu si intersectia cu bd. Mamaia

Terenul aferent proiectului propus se afla amplasat pe tronsonul mentionat in Regulament, asadar
nu este impusa conditia realizarii de locuri de parcare. Cu toate acestea, beneficiarul doreste asigurarea in
subsolul cladirii a unui numar de 7 locuri de parcare care sd deserveasca cele 6 apartamente propuse prin
proiect. Accesul auto in subsol se va realiza din domeniul public aferent laturii posterioare a terenului, prin
intermediul unei platforme auto.

VI1.04. SPATIl VERZI SI PLANTATE
Se vor reamenaja zonele de spatii verzi si piantate, conform HCJ nr. 152/22.05.2013, astfel:

= |3 nivelul parterului — se vor amenaja in curtile exterioare zone de spatii verzi si plantate tip
jardiniera si gradind verticald (pe zidul de incintd);

®  Lanivelul terasei de peste etajul 3, obtinuta prin retragerea etajului 4 —se vor amenaja in curtile
exterioare zone de spatii verzi si plantate tip terasd inierbatd;

= lanivelul terasei de peste etajul 4 — se vor amenaja spatii verzi si plantate tip terasd inierbatd;
= |a nivelul ferestrelor — se vor amenaja spatii verzi si plantate tip jardiniera.

Spatiile verzi si plantate se vor amenaja cu gazon, plante decorative si flori, arbori si arbusti, cu
utilizarea urmatoarelor specii:
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= Arbori ornamentali grupa foioase: Betula Alba / mesteacan;
= lerburisi flori anuale, bienale, perene:

= |avandula / lavandd; Festuca Glauca / iarba decorativd Tnaltd; Lomandra Confertifolia
Rubignosa / iarbd decorativd inaltd; Lomandra Longifolia Tonika / iarba decorativa
inaltd; Hedera Helix / iederd; Lichieni; Gazon.

VI1.05. SPATII TEHNICE, PLATFORME ECHIPAMENTE ETC.

Se va amenaja la nivelul parterului, intr-un spatiu acoperit, o zona de depozitare a europubelelor.
Evacuarea acestora se va realiza in domeniul public aferent laturii posterioare a terenului, prin intermediul
platformei auto care faciliteaza transportarea acestora la cota de nivel superioara pe care terenul o prezintd
pe respectiva latura.

VII.06. TMPREJMUIRE

Se va realiza o imprejmuire partiald a incintei, pe limitele laterale, cu gard opac, in rest cladirea
propusa fiind dispusa pe aliniament, respectiv limita de proprietate.

VIIl. ORGANIZARE DE SANTIER

Organizarea de santier se va realiza in incinta proprie.
Incinta va fi delimitata si imprejmuita cu un gard de protectie.

Accesul carosabil si pietonal Tn incintd se va realiza din domeniul public aferent laturii de Nord-Est a
terenului. Accesul auto va fi amenajat cu o zond de rampa de acces si zona de spalare a autovehicolelor.

Bardcile pentru vestiare si birouri, grupurile sanitare (WC-uri ecologice) si punctul P.S.I. se vor
amplasa pe latura de Nord-Vest, in vecindtatea zonei de acces.

Zonele de depozitare si pubelele / containerele de deseuri se vor amplasa pe latura de Nord-Est, si
vor fi usor accesibile fata de zona de acces existent pe respectiva latura.

Lucrdrile de executie se vor desfasura exclusiv in limitele incintei definute de titular si nu vor afecta
domeniul public.

Pe durata executarii lucrdrilor de construire se vor respecta urmatoarele:
= Legea 90/1996 privind protectia muncii;
= Norme generale de protectie a muncii;

= Regulamentul MLPAT 9/N /15.03.1993 — privind protectia si igiena muncii in constructii — ed.
1995;

= Ord. MMPS 235/1995 privind normele specifice de securitate a muncii la indltime;

=  Ord. MMPS 255/1995 — normativ cadru proivind acordarea echipamentului de protectie
individuald;

= Ord. MLPAT 20N/11.07.1994 — Normativ C300-1994;

= alte acte normative Tn vigoare in domeniu la data executarii propriu-zise a lucrarilor.
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Tn conformitate cu Legea 10/1995 privind calitatea lucrdrilor in constructii si HGR 925/1995 proiectul
va fi supus verificarii tehnice pentru exigenta A pe partea de structura si pentru exigentele B, C, D, E si F pe
partea de arhitectura si instalatii.

Prezenta documentatie, in faza de DTAC, este un extras din PTh (proiectul tehnic) si a fost elaborata
cu respectarea prevederilor Legii 50/1991 (republicatd), al Legii 10/1995 privind calitatea lucrarilor in
constructii si a normativelor tehnice in vigoare.

Sef de proiect complex, Sef de proiect, Tntocmit,

arh. Andrei ATANASIU arh. Raul Dan ARDELEAN arh. Simina DRON
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