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ROMANIA PROIECT DE HGTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRET GEMERAL
"8 MUNICIPIUL CONSTANTA DINESCU

PROIECT DE HOTARARE NR. %l};h 06 225

privind punerea in executare a sentintei civile nr. 105172024
ramasa definitiva prin decizia nr. 1060/2024 a Curtil de Apel Constanta,
referitoare @ HCL nr. 318/2023, pentru aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobll S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P,
gtr. Mircea cel Batrdan nr. 474, investitor societatea Black Waters SA

Primarul Municipiulul Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabllite
de lege 5i a Initiativel exprimate in referatul de aprobare nr. 133 Wﬂrfﬁ- o6 1025,
in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Compartimentului planjficare yrbana din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr-%@?ﬁb&_&ﬂ?

In conformitate cu prevederile:
- art., 25 alin, (1) sl art, 27”1 lit. ¢} din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriulul si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art, 2, art. 19 gi art, 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
35072001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Reglonale si Administratiei Publice, cu modifichrile si completdrile
ultericare,
- Ordinului MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planulul urbanistic de detaliu® -
indicativ GM-009-2000,
- art. & din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatad, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executari lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale sl Locuintei, cu modificarile ulterioare;
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu medificarile si completérile ulteriocare:

Luand in considerare:
- sentinta civild nr. 1051/2024 pronuntatd de Tribunalul Constanta in dosarul nr,
6857/118/2023, rectificata prin sentinta nr. 1059/2024 pronuntatd de Tribunalul
Constanta, ramasa definitivd prin decizia nr. 1060/2024 a Curtil de Apel Constanta,
- sentinta civila nr. 1059/2024 pronuntatd de Tribunalul Constanta in dosarul nr.
6857/118/2023,
- solicitarea societatil Black Waters SA inregistratd la Primaria Municipiulul Constanta
sub nr. 134167/18.06.2025 privind aprobarea PUD elaborat pentru terenul situat in
municipiul Constanta, str. Mircea cel Batran nr. 474;

In temeiul prevederilor art, 129 alin, (2) lit. c) sl alin. (6) Iit. ¢}, precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile
st completdrile ulterioare.

PROPUNE:
Art. 1 - (1) Se aproba punerea in executare a sentintel clvile nr. 1051/2024

Ed. |, rew. 01



FO1-PE&2

remasa definitivd prin decizia nr. 1060/2024 a Curtii de Apel Constanta, referitoare la
HCL nr. 318/2023, pentru aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imaobil
5+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel B3trdn nr. 47A,
investitor sociétatea Black Waters SA, conform documentatiei anexate care face parte
integranta din prezentul proiect de hotérare.

{2) Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in str, Mircea cel Batran nr,
47A, in suprafatd de 295,70 mp (potrivit actelor de proprietate) si 296 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 230330, inscris In cartea funciars
a UAT Constanta, este proprietate Staiculescu Ana Rodica conform certificatului de
Eﬂﬁtenimr autentificat sub nr. 36/20.06.2018 |a Biroul notarului public Bratu Daniel

urmitru,

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat ia art. 1 este de 2
anl de |a data adoptarii hotararii de consiliu,

Art. 3 - Prezentul prolect de hotdrdre ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zl a
sedintei ordinare din luna iunie 2025 se transmite de Secretarul General al Municipiului
urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr. 2 de organizare 5| dezvoltare
urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monumentelor istorice §i de arhitecturd, in vederea examindrii, formulrii de
amendamente in scris, dupd caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC

(g
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

e 990 (24 06, 2025

REFERAT DE APROBARE

privind punerea in executare a sentintei civile nr. 1051/2024 ramasa definitiva
prin decizia nr. 1060/2024 a Curtii de Apel Constanta,
referitoare la HCL nr. 318/2023 pentru aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P,
str. Mircea cel Batran nr, 47A,
investitor societatea Black Waters SA

Analizand cererea prin care se solicitd punerea in executare a sentintei civile
nr. 1051/2024 pronuntatd de Tribunalul Constanta in dosarul nr. 6857/118/2023,
rectificatd prin sentinta nr. 1059/2024 pronuntatd de Tribunalul Constanta, ramasa
definitiva prin decizia nr. 1060/2024 a Curtil de Apel Constanta, privind aprobarea
Planului urbanistic de detaliu - construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu
comert la D+P, str. Mircea cel Bétrdn nr, 47A, investitor societatea Black Waters SA;

Luand in considerare:
- dispozitivul sentintei civile nr. 1051/2024 pronuntata de Tribunalul Constanta:

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGH
HOTARASTE

LU BELMRL L L N
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- decizia nr. 1060/2024 a Curtil de Apel Constanta:

In temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare, initiez proiectul de
hotdrare privind punerea in executare a sentintei civile nr. 1051/2024 ramasa
definitiva prin decizia nr. 1060/2024 a Curtii de Apel Constanta, referitoare la HCL
nr. 318/2023, pentru aprobarea Planulul urbanistic de detaliu - construire imobil
S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A,
investitor societatea Black Waters SA.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

Ohpee
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM S1 PATRIMONIU

COMPARTIM LPLAtif RE URBANA
M. Y, .

Raport de specialitate
privind punerea in executare a sentintei civile nr. 1051/2024 ramass definitivd

prin decizia nr. 1060/2024 a Curtli de Apel Constanta,
referitoare la HCL nr. 318/2023 pentru aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobil S+D+P+5-6E - locuire colectiva cu comert la D+P,
str. Mircea cel Batran nr. 474,
investitor societatea Black Waters SA

In temeiul adresel formulatd de societatea Black Waters SA si Staiculescu Ana
Rodica, nregistrata in evidentele Primariei Municipiului Constanta sub nr.
134167/18.06.2025 prin care se solicitd punerea in executare a sentintei civile nr.
1051/2024 pronuntatd de Tribunalul Constanta in dosarul nr. 6857/118/2023,
rectificatd prin sentinta nr. 1059/2024 pronuntatd de Tribunalul Constanta, rimasa
definitivd prin decizia nr. 1060/2024 a Curfii de Apel Constanta, consemndm
urmatoareie:
+ Documentatia de urbanism PUD - construire imobll S+D+P+5-6E - locuire
colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel Batrdn nr. 47A, investitor societatea
Black Waters SA, a fost initiatd prin emiterea certificatului de urbanism nr.
2953/26.08.2015 n baza prevederilor art. 32 al Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritorivlul sl urbanismul. Valabilitatea certificatulul de urbanism a
fost prelungitd pénd la 25.08.2018 conform legii, in temeiul solicitdrii inregistrata
sub nr. 88198/10.07.2017,
% Documentatia de urbanism a fost prezentatd in vederea avizarii sl aprobéaril
sub nr,157230/11.12.2017;
Directia urbanism a analizat documentatia si a fost emisd adresa de completare
nr. R 157203/14.12.2017, prin care s-a solicitat completarea documentatiei
prezentate cu urmatoarele inscrisuri:

= dovada achitdrii taxei RUR in baza prevederilor Hot3rérii RUR nr.
101/2010;
avizele favorabile solicitate prin certificatul de urbanism nr, 2953/2015,
respectiv: avizele administratorilor / detindtorilor de retele tehnico-
edilitare, avizul Directiel judetene pentru culturd, avizul Comisiei de
circulatie, acordul Directiei partimonlu, plansa Obiective de utilitate
publicd realizatd pe suport topografic actualizat, verificatd de Directia
patrimoniu din cadrul primariei, actul administrativ al autoritatii
competente pentru protectia mediului;

o totodatd w3 solicitdm sa prezentatl documentatia intocmitd pe suport
topografic actualizat, vizat OCP1, atdt pe format de hartie (2 exemplare),
cat si pe CD, cu respectarea prevederilor art. 48~1, al Legii nr.
350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul: (1) Toate
documentatiile de urbanism se reallzeazd in format digital si format
analogic, la scara adecvatd, in functie de tipul documentatiei, pe suport
topografic realizat in coordonate in sistemul national de referintd Stereo
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1970, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor masuriitori
la teren, cu respectarea gl integrarea limitelor imobilelor inregistrate in
evidentele de cadastru si publicitate imobiliard, puse Ia dispozitie de
oficiile de cadastru si publicitate imobiliard", precum si a prevederilor art.
18 aiin. (9) al Ordinului MDRAP nr. 233/2016: "Planul de urbanism zonal
se elaboreazd in format analog si digital (piese scrise si desenate) pe
s:;ggl‘l: topografic actualizat, realizat in sistem de proiectie stereografics
1 ;

“Documentatia a fost completatd sub nr. 89274/30.05.2018 sl a fost analizata
in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriulul si urbanism din data
de 13.06.2018, ocazie cu care s-a emis adresa nr. R 89274/15.06.2018 prin
care s-a comunicat acceptul pentru desfasurarea procesului de informare si
consultare a publicului: «uwiterior emiterfi raportuiui de informare si
consultare a publicuiui care va totaliza opiniile, observatiile si sugestiile
publiculul Interesat referitoare la prevederile documentatiei de urbanism in
discutie, Comisia tehnicd de urbanism si amenajarea teritoriului va reanaliza
planul urbanistic de detaliu in cadrul unei sedinte special organizate pentru
verificarea documentatiei de wurbanism mentionate, avénd in vedere
localizarea terenulul in vecindtatea monumentului istoric grupa A - Poarta
principald a cetatii Tomis - Poarta mare de nord-est.»

¢ In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea
Regulamentulul de informare si consultare a publicului in elaborarea sl
revizuirea planurilor de urbanism Ia nivelul municipiulul Constanta, s-a
procedat la organizarea procesului de informare si consultare a publicului,
canform anuntului nr. 104865/25.06.2018.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului s-au
notificat:

- proprietaril parcelelor Tnvecinate identificati conform adresei SPIT nr.
112679/09.07.2018,

- Asociatia de proprietari a blocului MK2,

- Ordinul arhitectilor din Romania - filiala Dobrogea,

- Registrul urbanistilor din Romania,

= Muzeul de arta Constanta,

- Directia judeteana pentru cultura Constanta,

- Muzeul de istorie nationala si arheologie Constanta,

fiind transmise 33 notificari.

Anuntul de consultare a fost postat pe site-ul oficlal al primariel pentru o
perioadd de 15 zile (in pericada 26.06.2018 - 10.07.2018); s-au depus 21
adrese/ e-mailuri de catre persoane interesate referitoare la reglementarile
propuse, prin care marea majoritate sl exprima@ dezacordul fatgd de
propunerile planului urbanistic de detaliu.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si

consultarii publiculyl nr, 127094/31.07.2018.

% In urma sedintei Comisiel tehnice de urbanism si amenajare a teritoriulul din
data de 03.08.2018 se avizeaza nefavorabil Planul urbanistic de detaliu, cu

urmatoarele concluzii:
» terenul studiat prin documentatia de urbanism preézentata este situat la

0,87 metri de monumentul istoric grupa A - Poarta principald a cetatil
Tomis - Poarta mare de nord-est:
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_“Tumul de NE

clddirea propusa este situatd la 2 metri de drumul de est si la circa 3-5
metri fatd de drumul de acces in Cetate si se interpune intre aceste
doua componente ale monumentului istoric;

totodata, constructia propusad este amplasata la aproximativ 5 metri de
blocul MK2, ceea ce duce la diminuarea semnificativd a vizibilititii de pa
fatada de sud a blocului;

realizarea investitiel propuse nu raspunde interesului public de a proteja
si pune in valoare monumentul istorlc Poarta de nord-est (principald) a
Zidului de incintd al Cetdtii Tomis si, mai mult decit atit, reduce
posibilitatea conservarii si punerii in valoare a monumentului;
constructia propusa este prea masiva in raport cu dimensiunile terenului
sl cu vecinatatile, iar accesul auto este insuficient rezolvat;

se recomanda intregirea terenulul aferent monumentului Istoric prin
expropriere pentru cauzd de utilitate publica ori schimb de teren pentru
imobilele cuprinse in teritoriul delimitat de str. Mircea cel Batran, str.
Dragos Voda, str. Mihail Kogdiniceanu si str. Virtutii si organizarea unui
concurs de solutll pentru conservarea si punerea in valoare a
monumentului istoric grupa A prin amenajarea unui parc arheologic (cu
gradene, zona de spectacole, spatii verzi);

prin documentatia prezentatd se stabileste retragerea fatd de
aliniamentul terenului fatd de aleea pietonald (demeniu public) aflatd in
prelungirea str. Virtutii, ceea ce excede prevederilor art, 32, alin. (5) din
Legea nr. 350/2001: “prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc
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reglementari cu privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fata de
limitele laterale si posterivare ale parcelei, conformarea arhitectural-
volumetrica, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice,
dupa caz, reglementari cuprinse in ilustrarea urbanisticd, parte
integrantd din documentatia de urbanism"™:

* la documentatia de urbanism pe format hirtie sunt prezentate doua
memaorii, care nu respectd continutul cadru aprobat prin Ordinul MLPTL
nr. 37/N/2000, dupd cum urmeazi:

o memonrul justificatly (12 pagini) desl urméreste in parte structura
aprobatd, nu contine informatil referitoare la: caracterul zonei,
aspectul arhitectural urbanistic, destinatia clidirilor, concluziile
studiulul geotehnic privind conditiile de fundare, adancimea apei
subterane, modalitdti de organizare si rezolvare a circulatiei
cargsabile si pietonale (cu precaddere motivarea sintagmei:
“situatia actuala a circulatiilor se va imbunatdtii prin propunerea
promovatd"), conditil de instituire a regimului de zond protejats si
conditionari impuse de acesta, solufll pentru reabilitarea si
dezvoltarea spatiilor wverzi, lucrari necesare de sistematizare
verticala, integrarea si  amenajarea nollor constructii s
armonizarea cu cele existente mentinute (aspectul exterior al
constructiel propuse, cu integrarea in zona protejatd a
monumentulul istoric grupa A);
memoriu general de prezentare (5 pagini) anexa la capitolul
D_liustrare mod de ocupare si utilizare ale terenului nu respecta
madul de prezentare aprobat;

= desl din punct de vedere legal documentatia prezentatd are toate
avizele solicitate prin certificatul de urbanism, comisia considera ca nu
este oportuna avizarea favorabild a planului de urbanism prezentat,
intrucat nu respectd prevederile art. 13 lit. d) din Legea nr. 350/2001:
*Principalele obiective ale activitdtii de urbanism sunt urmdtoarele!
protejarea si punerea in valpare a patrimoniviui cultural construit si

fratural”,

% La sedinta Comisiei tehnice de urbanism din data de 03.08.2018 au participat
si membril Comisiel de specialitate nr. 2 - de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor Istorice si de arhitecturs, luand act de confinutul
documentatiel,

< Raportul nefavorabll al Comisiei de specialitate nr. 2 - de organizare gl
dezvoltare urbanistica, realizarea Ilucririlor publice, protectia mediului
inconjurator, conservarea monumentelor istorice sl de arhitecturd a fost emis
in sedinta din data de 27.08.2018, ocazie cu care au fost exprimate doud
votur pentru si 3 abtineri.

% Proiectul de hotarare a fost inscris in convocatorul sedintel Consiliulul local al
municiplulul Constanta in sedinta din 27,09.2018, precum si in convocatorul
sedintei Consiliului local al municipiului Constanta in sedinta din 31.10.2018,
in ambele cazuri fiind retras de pe listd de Ini’;'tatn-ml prupiectulul de hotarare,
respectiv primarul municiplului Constanta, i nf

prevederile art, 43 al Legii nr. 215/2001 al a::lmlruatr:ahes publice locale.
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4 Projectul de hot3rdre privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu -
construire imobill S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P, str.
Mircea cel Batran nr. 47A, investitor SC Black Waters SA a fost supus
dezbaterii si votului plenului Consiliulul local al municipiului Constanta in
sedinta ordinara din data de 28.02.2019, dar nu a intrunit numarul de voturi
necesar adoptarii acestula.

% Din considerentele mai sus rubricate, in temeiul solicitarii formulate de
societatea Black Waters SA si Staiculescu Ana Rodica prin avocat Dalila
Damgalin inregistrata sub nr. 123817/29.06.2023, in baza sentinte! civile nr,
571/04.05.2023 pronuntatd de Tribunalul Constanta in  dosarul nr,
3202/118/2019, in sedinta consiliulul local din data de 31.07.2023, s-a
inaintat spre analiza si avizare proiectul de hotarare privind respingerea
documentatiei de urbanism Plan urbanistic de detaliu — construire imobil
S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr.
474, investitor Black Waters S5A.

% Proiectul de hotarare s-a adoptat, filnd emisd HCL nr, 318/31.07.2023,

4 Urmare adoptarii HCL nr. 318/2023, societatea Black Waters SA si
Stdiculescu Ana Rodica au formulat pldngerea prealabild inregistratd in
evidentele Primariei Municipiulul Constanta sub nr. 159890/21.08.2023, prin
care se solicitd revocarea HCL nr. 318/31.07.2023 privind respingerea
documentatiei de urbanism Plan urbanistic de detaliu - construire imobil
>+D+P+5-6E - loculre colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr,
47A, investitor Black Waters SA,

Punctul de vedere emis de Directia urbanism referitor la motivele invocate, in

vederea formularil raspunsului, cuprind urmatoarele:

-~ Pentru aspectele privitoare la nemotivarea HCL nr. 318/2023
invocate |la punctul 1 din plangere, mentiondm faptul c3 pe langa
motivele tehnice invocate de specialistii care fac parte din
Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si de urbanism,
motive care fundamenteaza avizul Arhitectului sef, dintre care
amintim:

* Cladirea propusad este situatd la 2 metrl de drumul de est si la circa
3-5 metn fata de drumul de acces in Cetate si se interpune intre
aceste doua componente ale monumentului istoric;

= Realizarea investitiel propuse nu raspunde interesului public de a
proteja si pune in valoare monumentul istoric Poarta de nord-est
{principald) a zidului de incintd al Cetdtii Tomis. Afirmatiile din
partea scrisd a documentatiel PUD conform carora sunt necesare
lugrari de conservare si punere in valoare a monumentulul nu sunt
sustinute prin propuneri de solutii in acest sens, astfel realizarea
Investitiei propuse nu raspunde interesulul public de a proteja si
pune in valoare monumentul istoric Poarta de nord-est (principald) a
zidului de incinta al Cetdtii Tomis si, mal mult decat atat, prin
realizarea Investitiel in absenta executdril acestor lucriri se reduce
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posibilitatea conservarii si punerii in valoare a monumentulul. Astfel,
PUD nu respectd prevederile art. 13 lit. d) din Legea nr. 350/2001:
"Principalele obiective ale activitdtii de urbanism sunt urmétoarele:
protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural construit si
naturat”,

* Constructia propusd este prea masivd in raport cu dimensiunile

terenului si cu vecindtatile, iar accesul auto este insuficient rezolvat.
Memoriul aferent PUD nu contine informatii referitoare la
relationarea traseelor pietonale existente si propuse cu spatiile i
volumele rezultate prin implementarea proiectulul, Nu este rezolvat
accesul auto de aprovizionare pentru spatiile comerciale propuse la
parterul imobllulul.

La elaborarea PHCL privind respingerea PUD au fost avute in
vedere si:

= opiniile exprimate de publicul interesat atat in pericada de

consuitare a publiculul, cat si in cursul sondajului de opinie initiat de
primar, care s-a desfasurat in peripada 28.01.2019 - 08.02.2019,
opinii prin care majoritatea cetdtenilor s-au exprimat
dezacordul cu privire la prevederile PUD;

= rezultatul votului exprimat in plenul consiliului local in sedinta din

28.02.2019 cand proiectul de aprobare nu a intrunit numdrul

de voturi necesar adoptarii acestuia.
Pentru aspectele privitoare la indeplinirea conditiilor de
legalitatea proiectului care a facut obiectul HCL nr. 318/2023
invocate la punctul 2 din plangere, mentiondm faptul cd posibilitatea
construirii pe amplasamentul 'n discutie se detaliazd n cadrul
documentatiel de urbanism PUD, cu incadrarea n prevederile PUZ
peninsuld si cu coroborarea concluzillor tuturor avizelor obtinute si a
studiilor de fundamentare realizate in demersul de elaborare a
documentatiel de urbanism.
Din analiza continutului PUD - parte scrisd si parte desenatd - se
constatd faptul cd PUD-ul ny respectd continutul cadru aprobat prip
Ordinul MLPTL nr. 37/MN/2000, astfel: partea scrisd nu respecta ghidul

form rezentar infor ii itale si r
mai_ales din_punct de vedere al continutului, iar partea desenata
contine omisiunl_in_ planul situatie existentd si planul reglementdr
urbanistice: nu sunt mentionati indicatorii _urbanistice, bilantul

teritorial, figurarea accesulul propus la lot; la documentatia de
urbanism pe format hartie sunt prezentate doud memoril, care nu

respecta forma si continutul impuse de ghid.
in partea scrisa nu sunt precizate retragerile constructiei propuse fata
de limitele de proprietate ori fata de monumentul istoric grupa A.

ntine infor ii liate, acestea sunt prezentate
doar in partea desenata in plansele de llustrare care contin planurile
tuturor nivelurilor, fatade si desfasurate stradale; nu este prerentata
incadrarea in situ si relatia cu monumentul istoric grupa A, ori modul
de punere in valoare a acestula prin realizarea investitiei propuse.
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Afirmatiile din partea scrisa a documentatiel PUD conform cirera sunt
necesare |ucrdri de conservare si pynere in valoare a monumentului nu
sunt sustinute prin propuneri de solutii in acest sens, astfel realizarea
investitiei propuse nu raspunde interesului public de a proteja si pune
in valoare monumentul Istoric Poarta de nord-est (principald) a zidulul
de incintd al Cetatii Tomis s/, mal mult decat atat, prin realizarea
investitiel in absenta executdrii acestor lucrdrl se reduce posibilitatea

conservarii si punerii in valoare a monumentului.

Prin cercrea inregistratd pe rolul Tribunaluln Canstangs - Secpia de contencios administrativ
51 fiscal ln datp de 06, 10,2023 sub ar, 6R57/1 182023, reclamantele Black Waters SA g1 Stinculescu
Ana Rodica au soliciat in conradictoriu eu parapi Consthiul Local Constanta 1 Promarul
Municipiului Constanta. anolarea Hotdrdnn nr. 3830072021 a Consiliulme Local Constanga
privind respangerea Planulun urbanistic de detalin - construire imobil S+D+P+5 - 6E - locwre
colectiva ¢u comer] la D+P, st Marces cel Bdtrdn nr. TA, investiior BLACK WATERS 5A,
precum i obligarea piritulin Primaril Municipialin Constanga de a relua procedura in vederca
adopting Planulw Urbanstic de Detalio, 51 obligarca Consthulul Local Constania de emitere a unes
hotirin de adoptare a Planulu Urbanistic de Detaliu antenior mentionat,

< Ludnd in considerare urmatoarele aspecte retinute de Tribunalul Constanta in
cuprinsul sentintei civile nr, 1051/2024:

Impotriva refuzului de adoplare a planului urbanistic de detaliu, reclamanta o formulat cercrea
de chemare in judecatd inregistratd pe rolul Tribunalulu Constanta sub nr, 3202/1 182019 jar prin
Sentina civild nr, S17/04.05 2023 s.a dispus  obligarea phritul Consiliulm Local Constania la
adoptaren uner hotirdn motivate de aprobare sau respingere cu privire la solicitares reclamantelor

de aprobare a Planilui urbanistic de detaliv - construire imobil S+ D+ P+5-6F — locuire colectivd cu
comer] la D=P. ste. Mircea cel Bitran or. 47A investitor BLACK WATERS S.A.. refinindu-se, in
esenld, incalcarca vaditg a dispocifiitor arr. 56 alin, (71 din Legea ne, 3500 2000

in scopul punerii in aplicare a Sentingei civile nr. §17/04.05 2023, Consiliul Local Constanga 4
adoptat HOL nr. 31830072023 (C 17 vol. 1) prin intermediul cdrein s-a dispus respingeres
planului urbanistic de detaliv  pentre construirea unm imobil $4D+P<5-6E pe terenul situat in
stradda str. Mireea cel Batrin nr, 47A. Constanfa. fird o se indica motivele respingerii

Retine tnbunalul cd, desi in cuprinsul hotirini ee face obiectul litigiului, nu este mentionat
micium matiy pentru care s-a dispus respimgeres projectulul de adoptarea o planului urbanistic de
detaliv, aceste motive rezultd din cuprinsul documentatici cc a stat la baza actului administrativ
eriticat $1 an fost aduse Lo cunostinga reclamanter inclusiy prin rispunsul la plangerea prealabili
{adresa nr. |59890/12.09.2023 - [0 25 vol. 1. astfel incit nu se impune anulares HCL nor
ARVIL07.2023 din accastd perspeclivi,

In privings temeinicici hotiririi. tribunalul apreciaza ¢i niciunul dintre motivele mentionate
cuprinsul documentateer aferente hotdriri nu este justificar,

Cu camcter prealabil, trbunalul va preciza ¢ prin planul propus este respectat regimul
maxim de indliime pentru zona in discufic §i sunt respectati indicatorii urbanistici POT si CUT,
aspect necontestat de ciitre piriaft, motvul prineipal al respingerii find fipsa oportunitifin de
adoptane a wa PLID,

D altfel. edficarca, in concret, a imobilului nu se face prin PUD, ci stnet in haza astorizatici
de constrre, far la momentul soliciithri de ermifere o autorizatic de construire, Prmarul, in
calitaica sa de autoritate publich competentd 53 analizere cererca de emitere 3 unci autorizaii de
constrre. va decude dacd elidivea respectd indicatorii urbanistict (POT st CUT)L indifierent de

pprecierca subiectivd o masivitdilif sceste lidin, momentan doar propuse de citre reclamanti.

Ed.l, rev. 02 ™o



FO3-P532

Pe cale de consecintd, tribunalul va admite cererea de chemire in judccatd, va anuls HCL nr.
IRILOT2023 5i va paritul Primarul municipivlui Constanta la reluarea procedurii aferente
c!ulmim unui plan urbanistic de detaliv pentru edificarca unui imobil pe terenul situat  in
Constanga, strada Mircea cel Batrin nr. 47A si va obligd piriul Consiliul Local al municipiului
Constanta la emiterea unei hotdrir de adoptarga unm plan urbamistic de detaliu pentru edificarea
unui imobil pe terenul situat in Constanga, strada Mircea cel Bitrin nr, 4TA.

Cu toate avestea, din perspectiva detaliilor concrete ale planului urbanistic de detaliu si o
modalititn de reglementare o modul specific de construire, in rapor cu funclionarca »onel s1 cu
identitatea arhitecturald. o indicatorilor urbanistici (procentul de ceupare o lerenulun $i coeficientul
de utilizare o terenului), regimului de indltime, corelaren cu planurile de nivel superior, inclusiv din
perspectiva retragenlor fald de aliniament i retragerilor fald de cole doud componente ale
r!mnumv:nmlui istoric cu privire la care se invoch necesitaten protejiinii, precum si alte detalii ce vor
1 apreciate de cire autortatea publicd ca impunindu-se a 6 sabilite prin PUD (de exemplu:
suprafata spaulor verzil, tribunalul nu va impune awtoritiiilor  publice pirite sb propuni.
respectiv i adopte o hotirire in sensul solicitit de reclamantd

Astfel. instanta va Fisa lo sprecieren piritului nu adoptarea hotdrdrii. ¢i doar modalitatea in
care va reglementa posibilitatea edificini unui mmobil pe terenul in discutie, cu mentiunea insd, ci
accasth mard de apreciere a paripilor nu trebuie s se matenializeze intr-un exces de putere, intr-un
nou refur nepustifical on o sanciionare a reclamantei prin includerea in PUD a unor conditii
nejustificate sau contrare reglementinlor urbanistice de rang superior.

Din perspectiva excepliel inadmisibilitafii. contrar aprecienlor piritilor, tribunalul va consta
e obligarea Consiliulu Local Constania o adoptarea planulut urbanistic de detaliu, in condifiile
prezented hobirari, nu incaled dispozifule legale $1 nu reprezinta o imixtiune nepermisi in atributiile
autontali deliberative locale aviind in vedere aviind in vedere disporigiile art. 18 al. | din Legea nr.
5542004 conform ciror {nsfanfa, solufiondmnd cererea le care se referd art, 8 alin. (1), pesarte. gt
caz, sa anieze, in tal sau e parte, aciil admirisirativ, 5@ oblige autoritaiea publica sd omitd on
aet aedministrativ,

In opinia tribunalului, este permis controlul judecitorese, mclusiv sub forma obligani
autonitdtn pubbice lo adoptarea unel hotarin favombile reclomuntel. atunct cind actul ermis sau
refuzul de solupionare a cereni este represental de un exces de putere in sensul dispozitiilor ar. 2 al
I lit. mchin Legea nr. 3542004, Astfel, potrivil textului mentionat, excesul de puiere este definil ca
find exercimrea dreptuln de apreviere al sutontagilor publice prin incalcarca limitelor competeniei
previzute de lege sau prin inedfcarca drepturiloy s liberidptlor cetafenilor, ar, in cazul de fud, in
raport de situagia de fapt expusi. tribunalul va constata ¢d@ refuzul de adoptare a unun plan urbanistic
de detaliu este unul nejustificat, hotirdrea de respingere fiind emisa cu exces de pulere de citre
awtoritalea publicd locali (Consihiul Local Constanta) $i prin intermedial ciires este incllcat drepiul
reclamantei de o obtine un plan urbanistic de detuliu care, ultenior, si stea la baza solicitin de
emitere a sutonizaficl de construire.

Astfel, dupd cum s-a menfionat, pentru edificarea imobilului $+D+P<35.6F, cste necesard
claborarea unui plan urbanistic de detaliu, care si stabileasci reglementanle urbamistice 5 condifiile
specifice de edificare a imobilulul {eonform art. 48 al. 2 din Legea nr, 350/2001 ),

Avand in vedere g1 dispozifiile ari. 35 al. 6 Legea nr. 35002001 ce stabilese ¢a dupwd apvobarea
Plamilwi wrbanivtle =onal s, n‘lq‘u.'r cas, d Plomilal wrbanistic o deteliv s poate infocmi
documentafia tehwicd o vederea olfinerll suwtortzafiel de constrwire, inbunalul spreciaza ¢
Impiedicarea reclamantei. in mod nejustifical, sa depiscascd ctapa in discufic (o claborini unui
PUD) in condijule expuse, echivaleazi, in mod cen. cu viitAmarea drepturilor si intereselor acesiein

Prn wrmare, dacd s-ar accepta ipoleza expusi de citre pardt in sensul o instania nu poate
intervenit prin obligarea piritulu la adoptarea unui plan urbanistic de detaliu, s-ar produce in Tapt o
imposibilitate de protejare a drepturilor si interesclor persoanclor vitimate prin excesul de putere
exprimat de awtoritatea publicd locald prin refueul vidin nejustificat de adoplare a unei hotlirin de
adoptare a unui plan urbaniste de detaliu.
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Cu toate acestea, tnbunalul va atrage atentis ssupra aspectului ¢d hotirirea ce va fi adoplata
este doar un  plan urbanistic de detaliv ce nu obliga autoritatea publicd competenta (Primarul
municipiulul Constanta) la emiterea autorizatier de construire.

Prin urmare. pentru considerentele de fapt 1 drept expuse, tribunalul va dispune respingerea
exceptiel madmusibilitagii. va admite cererea de chemare in judecati, va obliga pardtul Primarul
municipiulu Constanta si reia procedura aferentd claborim unui plan urbamistic de detaliv pentru
edificarca unui imobil situat in strada Mircea cel Batrin nr. 47 A, jud. Constana si. avind in vedere
punctul 13 din Anexa nr. | a Legn nr. 3502001 conform clruia competenta de aprobare a unui
plan urbanistic de detaliv revine consilifului local, va dispunc obligarea Consiliului Local

Constanta 3 emita o hotirire de adoptare a unu plan urbanistic de detaliu pentru edificarea unui
imobil pe terenul in discutie.

- In temeiul deciziel nr. 1060/2024 a Curtii de Apel Constanta:
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Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit.
b} din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile
ultericare, s-a intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de
hotdrdre privind punerea in executare a sentintei civile nr. 1051/2024 rimas3
definitiva prin decizia nr. 1060/2024 a Curtii de Apel Constanta, referitoare la HCL
nr. 318/2023, pentru aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil
S+D+P+5-6E - locuire colectivd cu comert la D+P, str. Mircea cel Batran nr. 47A,
investitor societatea Black Waters SA, spre a fi supus analizei, dezbaterii si
aprobaril plenului consiliulul local,

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

A

Serviciul juridic,
cj. Claudfa Pascale

M

In r,
Stamat

£d.1, rev, 02 10110



ARCHITECTURE & EXGINEERING
design unit

Rucwresti, Sir. Abecu Ruosso, nr. &, sector 2 = waonadesigninil. ro

PROIECTANT GENERAL:  S5.C. DESIGN UNIT S.R.L.

PROMELCT: IMOBIL LOCUINTE 81 COMERT S5+D+P+5E+60R

In vederea protejarii monumentolul  JDRUMULUT ROMAN"
ADRESA: sir. MIRCEA CEL BATRAN NRATA, CONSTANTA
BENEFICIAR : BREZEANLU VERGINIA / BLACK WATERS S.A.

MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE AMPLASAMENT:

Terenul se afla amplasat in intravilanul Municipiului Constanta. pe str. Mircea cel
Batran, si se afla in proprietatea doamnei Brezeanu Verginia. conform contractului de vanzare
cumparare cu incheiere de autentificare 17222006, anexat prezentei documentatii.

Terenul pe care s¢ propune realizarea imobilului are © forma neregulata, avand o
suprafata wiala de de 295,70 mp conform acie de proprictate s1 29 mp conform masurator
cadastrale, identificat in documentele anexate pnin Extrasul de Cane Funciara s plan de
incadrare o zona 1:2000. plan incadrare 1:5000,

Accesul sctual in teren se face din Sir. Mircea cel Batran,

Terenul este liber de constructii, pe acesta aflandu-se vestigii arheologice cercetate,
consolidate 51 valorificate muzeistic partial, datand din sec. -V p.Chr., Epoca romana.
Lucrarile de salvare, protejare si de punere in valoare a patrimoeniului din zone protejate sunt
de utilitare publica, de interes national.

Pe teren nu exist vegetane inalta, Rind doar de tip spontan plante mici si arbusti.

VECINATATI:

Vecinatatile amplasamentului suni:

la Nord-Est — Front la «trada Mircea cel Batran.

la Mord-Vest — Alee de Acces legatura intre str. Virtutii si sir. Mircea cel Batran,

la Sud-Vest — Proprictate privata in administrarea RA-E.D.P.P. Constanta.

la Sud-Est - Strada Dragos Voda — domeniu public cu Sit arheologic - Poarta de Nord, pare
a Zidului de incinta al Orasulun antic Tomis.,

2 DATE GENERALE ASUPRA INVESTITIEI PROPUSE - REGIMUL TEHNIC:

Pe terenul mai sus descris se doreste realizarea unuwi imobil cu Tunctiunea de locuire si
comercial. Regimul de inaltime propus este S+D+P+5E+6R. inaltimea maxima propusa este
de 30m,

Accesul pe teren si in imobil se va face dinspre strada Mircea cel Batran.
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EGLEMENTARI URBANISTICE:

Pentru terenul ce face obiectului prezentului memoriu a fost eliberat Certificatul
de Urbanism nr. 2933 din 26.08,2015, emis de Primaria Constanta - anexat prezentei
documentatii.

Conform P.U.Z Peninsula Constanta, aprobat cu HCL ne416/21.11.2003, imobilul este situat
in ZRCSH zona comerciala si de servicii situata in lungul pietonalelor majore in care esle
necesara realizares’ mentinerea unor functiuni publice fa parierul cladirilor in imternionl zonei
profejate I in care prevedernile zonel de reglementare se vor corobora cu cele din Studiul
privind Valorile de identitate culturala.

Certificatul de Urbanism precizears urmatorii parametrii urbanistci:
CS: Hmax P+8E

P.O.T. maxim admis = T0%

C.U.T. maxim admis = 5.6 mp ADC / mp teren

4. PARAMETRII URBANISTICI PROP'L S1:

BILANTUL TERITORIAL:

Suprafata teren = 206,00 mp
Aria construita = MI5.00 mp =70 %
Suprafata spam verzizona arheologica = 6245 mp =21 %
Suprafata circulatiin (pretonale) = 2855 mp =9 %
Suprafsia desfasurata supralerana = |6HLO0 mp

REGIM DE INALTIME PROPUS:
S+D+P+5E+6R
Hmaxim = 30m

PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI:
PO.T. max = T0%
C.LLT. max = 5.6 mp ADC / mp teren

RETRAGERI:

Retragenle propuse fata de vecinatati sunt:

- la Nord-Est —in aliniament cu blocul de locuimie MK2 de pe acceasi strada.

- la Nord-Vest —in alimament (fata de imita de proprietate - Alee de Acces pictonal)

- la Sud-Vest — retragere maxima 3,00-5,00m (fata de imita de propnetate - proprictate
privata).

- la Sud-Est - 2,00m - 0,00m (fata de limita de proprietate - domeniu public — zona de
ruing arheologice - Poarta Mare a Cetatii Tomus)

DESFASURATOR SUPRAFETE:

Suprafata construita = M5 mp
Suprafuta desfosurata supraterana = 1650 mp
Suprafata desfasurata subterana = i} mp

Suprafata construita totala 2,050 mp

]
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: ) Buceresti. St Alu Kusso, nr. 8, secior 2 — waw desigmusim

‘LRI PARCARE:

Conform regulamentulul local nu trebuie asigurate locuri de parcare,

6. DESCR ) TIELI PROPUSE:

6.1. Categoria de importanta a acestel constructii este normala "C”. stabilita prin calculul
categoniel de imporianta:

- Cateporia de imporiant; Mormala "

= Peterminarea punctajului acordat;

Pinl=Kinlx X pli) f nii}

NR. | FACTORI DETERMINANTI | COEFICIENT | PUNCTAJ | CRITERII ASOUIATE
CTR. UNICITATE
kin) Pin| piin | piii | pliii
1. Impartania viala | 2 2 . |
2. Imiporiania social economics s culturala | 2 . 2 i
i Implicare scnkigicn | | 1 | i
4. Mevesinanea luarit in considenare & duries I - q - 5
e uftilrare (exixlemla) = = = -
5. Mecewitoles sluparn lo conifitiide kocalke I o o ., -
ifie terem w e modi ™ o ) e
i, Nadlumikl de munea 2 matenale aoiesan | 3 g 2 3
TOTAL 11

6 < Pin)=11 < 17 = rezulta: CATEGORIA DE IMPORTANTA = “NORMALA™{ C )
6.2. FUNCTIUNI:

Imaobilul va sdaposti functivni dupa cum urmeaza:

- la demisol va fi amenajat un spativ de alimentatic publica (cafenca, restaurant, ceainarie,
cofetarie et ).

- la parter va fi amenajat un spativ comercial care poate functiona independent sau impreuna
cu demisolul.

- etajele superioare vor adaposti apantamente, cu acees din spatiul comun al nivelului.

- in infrastrectura vor fi distnibuite spatile tehnice, depozitan si anexe ale spaitilor comerciale
a1 de alimentatie publica.

- tlerasele de acoperire ale cladini vot i amenajate cu spatii verzi in jardiniere plantate si
suprafete de terasa inierbata.

PREZENTAREA INVESTITIEL OPERAT ll.lHl I"RUPU__L IN PORT CU
]]IL'}I'I":AT!A FUNCTIONALA DIN P, N T

Investitia ce se doreste a fi desvoltata prin prezentul PUD. are la baza P.UZ. Peninsula
Constanta conform caruia amplasamentul este cupns in subzona CS
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— sunt admise functiuni: servicii comerciale si comen adecvate zonei centrale si protejate. cu
ataractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere tunstic; alimentatie publica
{restaurant, cafenea, ceainarii etc.); servicil turistice — informare / rezervare, agentin turistice,
unitati de cazare (hoteluri pensiunil; loisir urban: echipamente pubhice de imponanta locala si
mumnicipala; locuire.

Fata de desunatitle functionale admise in P.UZ Peninsula Constanta  prosectul de fata nu
propune modificarn,

. INDICATORII URBANISTICI PROPUSLIN RAPORT CU CE1 EXISTENTI:

PARAMETRII URBANISTICI PROPUSI:
P.O.T. max = T0%

C.LULT. max = 5,6 mp ADC / mp leren
S4+D+P4SE4AR

Hmaxim = 30m

U MODUL DE INTEGRARE A PROPUNERILIN ZONA:

Prezenta ilustrare de P.UD. propune reglementani wrbanistice pentru terenul ce a generat
acesta documentatie,
Imobilul de pe teren este propus in regim izolat,

10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONONMI

UNITATH TERITORIALE DE REFERINTA - CAPACITATEA FUNTIONALA

PROPUSA SATISFACEREA CERINTELOR SPECIFICE:

Capacitatea functionala propusa consta in functiunea de locuire si complementar acesieia zona
de alimentatie publica si comerciala pentru locatari imobilului si tunstilor.

Imabilul va adapost 11 de umtan locanive,

D asemened toate spatiile tehnice ce suml generate de aceste functiuni (ex: adapost ALA,
bucatarii ctc) se pot asigura in infrastructura imobilolui.

1. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI_SUPORTATE DE_INVESTITORII
PRIVATI:

Prin prezenta ilustrare se propune urmatonul scenanu:

Toate costurile generate de edificarea imobilului, a spatiflor verzi, a zonclor de circulati,
parcart, plantari de pomi si mobilier urban ce se desfasoarn pe suprafata de teren cad exclusiv
in sarcina imvestitorilor privati.

12, CATEGORII DE COSTURI CE V CADEA IN SARCINA AUTORITATH
PUBLICE LOCALE:

Prin prezenta ilustrare se propune ormatorul scenanu:
La ora actuala prin propuneres prezentata no se estimeaza nici un cost al autoritatii publice
locale.
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13, ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA:

Evacuarea apel uzate menajere se va evacua la canalizarea existenta in zona,

Alimentarea cu apa a ansamblulul se va face prin racord la reteaua stradala de distnbutie a
apel polabile existenta in zona,

Apa meteonica, colectats de pe acopens s1 de pe ronele pretonale va I evacuata in refeava
locala de canalizare. Aceste ape sunl conventional curate.

Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua existenta in zona,

Intocimit:
nonembne 2007 Arh. Ciabnel Carsten




