CONSTANT,q n
we @ ROMANIA PROIECT DE RARE AVIZAT,
m JUDETUL CONSTANTA SECRET. E AE,
MUNICIPIUL CONSTANTA VIORELA CALIN
A CONSILIUL LOCAL
2,
PROIECT DE HOTARARE NR. 35 Y, 2 4 v/
pentru revocarea HCL nr, 39/29.01.2009 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal

- Construire 2 imobile; 2S+P+2E+T-Parcare si 25+P+8-10E-Birouri si Pg

bd. Tomis, zona bl. TAV4, teren in suprafatd totala de 1948 mp,

dintre care 1208 mp apartindand domeniului privat la municipiului Consta

740 aflati in proprietatea Seaview Media SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinar.
2021,
Avand in vedere:

de

rcare,

nta si

g din data

- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
oad,

- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. BD_?LE_%&Q&L}

- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvdltare utbanistica,

realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului finconjurdtor, conservarea

monumentelor istorice si de arhitectura,

- avizul Comisiei de specialitate nr. 5 pentru administratie publicd, juridicd] apararea

ordinii_ publice, respectarea drepturilor si a libertatilor cetateanului;
In conformitate cu prevederile:

1 alin. (6) din Legea nr.

art.

de Casatie si Justitie;
- art. 25 alin. (1) si art. 27/1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind a
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterio

554/2004 a contenciosului administrativ cu
modificarile ulterioare, coroborate cu Decizia nr. 12/2021 pronuntata de in

alta Curte

menajarea
re,

- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/20[6 pentru

aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea reglementaril tehnice °
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanlstl
indicativ GM-010-2000,

- art. 2 alin. {(2~1) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrérilor de constructii, republicatd, cu toate modificdrile ulterioare,

- art. 19 si art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea

metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executari

de constructii, cu modificarile ulterioare;
Luénd in considerare:

- sentinta civild nr. 1884/04.12.2018 pronuntata de Tribunalul Constanta.
nr. 4090/118/2018, in care HCL nr, 39/2009 a fost atacatd pe prefect in i

Constanta prin care este respins recursul formulat de Institutia prefectului;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (8) lit. ¢), pre
art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul admini
modificarile si completarile ulterioare.

350/2001 privind
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entatiilor
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nstanta de
contencios administrativ, precum si decizia nr. 1164/24.10.2019 a Curt

ii de apel

cum si ale
strativ, cu

e
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HOTARASTE :

Art. 1 - Se revocd HCL nr. 39/29.01.2009 privind aprobarea| Planului
Urbanistic Zonal - Construire 2 imobile: 25+P+2E+T-Parcare si 25+P+8-10E-Birouri
si Parcare, bd. Tomis, zona bl. TAV4, teren in suprafatd totalda de 1948 mp, dintre
care 1208 mp apartinand domeniului privat la municipiului Constanta si 74D aflati in
proprietatea Seaview Media SRL.

Art. 2 - incepand cu data adoptdrii prezentei, teritoriul reglementat prin actul
administrativ revocat este supus reglementarilor cuprinse n Planul urbanistjc general
al municipiului Constanta si regulamentul local de urbanism aferent.

Art. 3 - Se revocd actele administrative subsecvente emise in baza HCL
39/2009 cu exceptia celor executate pdna la faza procesului-verbal de récep;ie la
terminarea lucrarilor care raman in vigoare si produc efectele pe mai depar§e.

Art. 4 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica va
comunica prezenta hotdrdre Directiei generale urbanism si patrimoniu, in vederea
aducerii la indeplinire, spre stiinta Institutiei prefectului judetului Cons‘:anta, iar
citre Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratui lde stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul dezvoltarii,| lucrarilor
publice si administratiei hotdrdrea va fi comunicatd de Direclia generald urbanism si

patrimoniu,

Prezenta hotérdre a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, Tmpotriva, abtineri.
La data adoptdrii sunt in functie consilieri din 27 memobri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAI:,
VIORELA MIRABELA CALIN
CONSTANTA
NR. / 2021
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd prevederile urbanistice stabilite prin HCL nr. 39/J;29.01.2009

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - Construire 2 imobile: 2
Parcare si 25+P+8-10E-Birouri si Parcare, bd. Tomis, zona bl. TA
suprafatd totald de 1948 mp, dintre care 1208 mp apartindnd domeniu
municipiului Constanta si 740 aflati in proprietatea Seaview Media SRL;
Cunoscand faptul ca in cuprinsul HCL nr. 39/2009 nu este preciz
de valabilitate a documentatiei de urbanism; |

Coroborat cu faptul c& HCL nr. 39/2009 nu a produs efecte, p:

prezentei nefiind emisd autorizatia de construire in vederea realiz&rii
aprobat;

Avand In vedere prevederile art. 56 alin. (4) din Legea nr. 350/26

amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd, cu toate modificarile u

"(4) Perioada de valabllitate a documentatiilor de amenajare a terita

urbanism se stabileste de citre autoritatea administratiei publice locale
aprobe documentatia, in conformitate cu gradu! de complexitate si cu

acesteia.":

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG T

+P+2E+T-
, teren in

lui privat la

at termenul

And la data

obiectivului

)01, privind
terioare:

riului si de
abilitata sa
prevederile

r. 57/2019

privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotirére pentru revocarea HCL nr.

39/29.01.2009 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - Construire
25+P+2E+T-Parcare si 25+P+8-10E-Birouri si Parcare, bd. Tomis, zon
teren in suprafatd totald de 1948 mp, dintre care 1208 mp apartindnd
privat la municipiului Constanta si 740 aflati in proprietatea Seaview Med
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Analizand prevederile urbanistice stabilite prin HCL nr. 39/29.01.2009
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - Construire 2 imobife: 25+P+2E+T-
Parcare si 25+P+8-10E-Birouri si Parcare, bd. Tomis, zona bl. TAV4, teren in
suprafatd totald de 1948 mp, dintre care 1208 mp apartindnd domeniului privat la

municipiului Constanta si 740 afiati in proprietatea Seaview Media SRL:

Luédnd act de prevederile:
- art. 1 alin, (6) din Legea Contenciosului administrativ nr. 554/2004 gi
7 alin.(1') din aceeasi lege,

ele ale art.

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificrile

si completdrile ulterioare,

- Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metod
aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului st urbani
modificirile ulterioare ;
- Ordinuiui MDRT nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de in
consultare a publicului cu privire la elaborarea si revizuirea planurilor de’
a teritoriului si de urbanism, cu modificirile ulterioare,

- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii te

privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanis
indicativ GM-010-2000

plogice de
smului, cu

formare si
amenajare

nnice Ghid
tic zonal -
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- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de |constructii,

republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

- Ordinului MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice|de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificarile ulterioare;

Au fost identificate urmiatoarele motive de nelegalitate pentru

adoptarea HCL nr. 39/2009:

PUZ aprobat prin HCLM nr. 39/2009 a propus: realizarea unei constructii noi
cu regimul de inaltime 2S+P+2E+T cu destinatia de parcarelpe terenul
proprietate a municipiului si a unei constructii cu regimul de fnaltime
25+P+8-10E cu destinatia de parcare la subsoluri si birouri in rest} pe terenul
proprietatea initiatoarei Seaview Media SRL, cu amenajarea a 199 locuri de
parcare. Prin PUZ se adaugd ca utilizare admis3d in subzona ZRLS in
care sunt situate terenurile pe care se propune edificarea celor 2
constructii destinatia de “servicii de interes generalispatii de
birouri”, functiune admisa in zond ( conform RLU aferent PUG) cu
conditia de a fi amplasatd exclusiv la parterul blocurilor de locuinte
colective, de a nu aduce prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale
si de a nu atrage un trafic excedentar semnificativ pe strizile de
categoria I si II:

Potrivit PUZ necesarul de locuri de parcare pentru clidirea de birguri este de
167 de locuri, iar acestea vor fi asigurate cu ajutorul constructiei cu
destinatie de parcare prolectatd a fi edificatd pe terenul proprietatea
municipiului Constanta. Altfel spus, pe terenul proprietate |privati a
municipiului nu va fi realizatd o parcare publici, c¢i un privata,
destinata exclusiv Initiatoarei PUZ, Iar dac totusi parcarea va fi publics,
cladirea de birouri de 10E nu beneficiazi decat de 60 locuri de parcare in
limitele parcelei proprii. Parcarea ce se propune a fi edificats pe terenul
proprietatea municipiului presupune desfiintarea suprafetei de 1208 mp spatii
verzl, fapt interzis de art. 18 din Legea nr. 24/2007, dar sl de RLUMC aferent
PUGMC:

Prin PUZ se permite amplasarea clidirilor propuse pe aliniament,
amplasare interzisd de RLU aferent PUGMC, care obligs la re{ragerea de
la alinlament a clddirilor cu minim 10m pe strizile de categoria IlLsi IT ( cum
este cazul bd. Tomis}), dar nu cu mai putin decét diferenta dintre in3ltimea
constructiilor si diferenta dintre aliniamente;

Prin PUZ se permite amplasarea constructiilor propuse pe limitele
de proprietate posterioare si laterale, inca‘ilcén'd astfel
interdictiile/conditiondrile impuse prin RLU aferent PUGIT‘IC pentru
ZRLS5, respectiv: retragerea de la limitele laterale ale parcelei Ia| o distanta
cel putin egald cu jumatate din indltimea la cornisd a cladirii misuratd in
punctul cel mai nalt fatd de teren si retragere fatd de limita pa:sterioaré a
parcelei egald cu jumatate din ndltimea la cornisd a clidirii I
punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 10 metri:

asuratad in

Se reglementeazd indltimea maximid admisibild a clidirii :|de birouri

propuse ca fiind de 50m, incidlcind astfel interdictia din RLU aferent
PUGMC de depdsire a inéltimii de 33m. De asemenea, este eliminats
obligatia stabilitd prin RLU aferent PUGMC de retragere a cl3djrilor de la
alinlament cu o distantd de cel putin 4m in situatia in care naltimea
constructiei depaseste distanta dintre aliniamente;




din perspectiva spatiilor libere si plantate, desi RLU afertlant PUGMC

obligd la “terenul amenajat ca spatii de joc, de odihnd si gradin] de fatad3
decorative sa reprezinte cel putin 50% din suprafata totald a terepului”, este
evident ca POT-ul de 100% propus si aprobat nu permite asemenea
amenajari. De altfel, astfel cum am aratat, prin memoriul justificativ se
propune ca spatille verzl si plantate sa fie asigurate in afara celor 2
proprietati, prin plantarea si amenajarea tuturor spatiilor libere dinl ZRL5, fapt
nu numai nepermis de RLUMC, dar si Imposibil de cuantificat;

din perspectiva indicatorilor urbanistici propusi si aprobati, POT de 100%
incalcd interdictia cuprinsd fn RLUMC pentru ZRLS5, de mentinere a POT in
limita de 25%. La fel, CUT propus, de 7,7, incalcd nu numai RLUMC, care
limiteaza CUT in ZRL5 la 2,5, dar si art. 9 din RLUMC ( “Prevederi generale cu
caracter obligatoriu”) care interzic majorarea concomitentd a POT |si CUT, dar
$i majorarea uneia dintre acestea cu mal mult de 10%. Din perspectiva
indicatorilor urbanistici, sunt incilcate si dispozitiile art. 46 alin. (7)
din Legea nr. 350/2001 care interzic si interziceau éi la data
aprobdrii PUZ un CUT mai mare de 4, dar si ale art. 32 a in.(5) din
aceeasi lege care interzic majorarea CUT cu mai mult de 20% faté de
cel reglementat prin PUG;

PUZ aprobat prin HCLM nr. 39/2009 incalcd RLUMC art. 23 din capitolul
"Prevederi generale cu caracter obligatoriu”, dispozitii care prey3d c3: “in
domeniul spatiilor plantate se va urméri in mod continuu reabiljtarea celor
existente i sporirea suprafetelor plantate din oras prin amenajarea de noi
zone verzi cu caracter de protectie, odihnd si agrement (...). Se interzice
diminuarea suprafetelor plantate ale orasului prin mineralizarea suprafetelor (
betonare, cimentare, pietruire) sau schimbarea destinatiei fu'ctionale a
suprafefelor plantate existente”. Din aceeasi perspectiva, prin schimbarea
destinatiei de spatii verzi a terenului apartinand municipiuJui au fost
incédlcate dispozitiile Legii nr. 24/2007;

Din perspective avizelor care au stat la baza elaboririi si aprobarii PUZ, Avizul
RAJA, cela al APM, avizul sanitar, al comisiei de circulatie, al| RADET, al
Romtelecom ( aviz nefavorabil) si al Enel Electrica Dobrogea ( emis ulterior
aprobarii PUZ) se referd toate la imobil cu 10 etaje, respectiv cu parcare si hu
la ceea ce a fost in final aprobat. Mai mult, avizul autoritatii de mediu are in
vedere o documentatie din care rezulta un CUT de numai 5,28, |fata de cel
final aprobat de 7,7. Aceleasi neconcordante pot fi identificate in plansele
desenate ce sustin proiectul si care se referd la alte in¥ltimi ale clidirilor.

Din perspectiva Legii nr. 350/2001:
a. raportat la art. 32, PUZ nu cuprinde niciun fel de mentiunif referitoare
la oportunitatea derogarii de la reglementdrile cuprinse in| PUG. PUZ
nu cuprinde nicio mentiune referitoare Ia interesul public major
satisfacut prin derogarea de la PUG.

b. acelasi PUZ Tncalcd dispozitiile art. 47 din Legea nr. 350/2001 atéta
vreme cat nu isi realizeazd scopul esential, acela de coprdonare a
dezvoltérii urbanistice integratdi a unor zone din | localitate,
caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o
dinamica urband accentuatd si de asigurare a corel3rii programelor de
dezvoltare urband integratd a zonei cu Planul urbanistic general. Din
aceastd perspectivi, PUZ nu se referi la zona reglementata ca
fiind reprezentati de o zondi “cu un grad ridicat de




complexitate sau printr-o dinamicd urbana accentuata” si nici
nu tinde la asigurarea corelirii proprii cu PUG. Dimpatrivd, PUZ
deroga de la PUG in limite pe care acesta din urma nu le permite;

c. prin HCL nr. 39/2009 nu a fost stabilitd perioada de valabilitate a
documentatiei de urbanism PUZ, La data prezentei, PUZ are o
vechime de aproape 13 ani, lar situatia de fapt analizata la data
elabordrii acestuia nu mai corespunde, n considerarea |dezvoltarii
municipiului, celei valabile la data adoptarii acestuia. Valabilltatea
intinsd pe 13 ani a unui PUZ este una ce depdseste perioada legald de
valabilitate a PUG-urilor, instrument urbanistic superior jnfinit mai
complex. Din aceastd perspectiva, PUZ-ul apare drept caduc, ceea ce
se constituie intr-un argument suplimentar de abrogare a acestuia.

Totodatd, mentiondm faptul c@ pentru terenul in suprafatd de 740 mp,
proprietate Seaview Media SRL au fost emise, ulterior adoptdrii HCL nr.
3972009, urmaiatoarele documente, la solicitarea Seaview Media SRL:

o autorizatia de construire nr. 422/19.03.2010 pentru autorizarea lucrarilor de

"deviere conductd de apd si canalizare menajerd in zona bloc TAV4 -
Scapino";

o certificatul de urbanism nr. 540/09.03.2017 in vederea elaborarii PUZ -
modificarea reglementarilor urbanistice aprobate prin HCL nr. 39/%009;

o adres de raspuns la solicitarea nr. 132138/12.10. privind emiterea Avizului
de oportunitate pentru elaborare PUZ, in baza certificatului de urbanism nr.
540/2017, prin care s-au comunicat prevederile art. 32, alin. (3),|al Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, precum si al
formularului F4 anexd la Ordinul MDRAP nr. 233/2016 pentru| aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism, in vederea completarii cu piesele desenate conform prevederilor
legale in vigoare;

o certificatul de urbanism nr. 1653/28.05.2021 solicitat n vederga obtineri

autorizatiei de construire pentru realizarea unul Imobil locuinte colective
2S+P+10E alimentatie publica, spatiu comercial si functuini conexe la parter,
fmprejmuire, bransamente si organizare santier care nu poate [fi folosit in

scopul declarat intrucdt nu se incadreazd in reglementarile
aprobate, respectiv destinatie admisa si regim de inaltime;

o certificatul de urbanism nr. 1654/28.05.2021 solicitat in veder
autorizatiel de construire pentru realizarea unui imobil 2S+P
birouri, alimentatie publicd, spatiu comercial si functuini conexe
imprejmuire, bransamente si organizare santier care nu poate
scopul declarat intrucdt nu se incadreaza in reglementérile
aprobate, respectiv destinatie admis@ si regim de inaltime;

urbanistice

2a  obtinerii
+8E+9-10E
> la parter,
fi folosit in
urbanistice

o certificatul de urbanism nr. 1709/02.06.2021 solicitat in vederea elaborarii

unor studii de specialitate pentru elaborare plan urbanistic zonal

in vederea

modificarii si completérii reglementarilor urbanistice aprobate prin HCL nr.

39/2009;
o cererea formulatd de Seaview Media SRL, fregistrata in evidente

le Primariei

municipiului Constanta sub nr. 92911/19.05.2021, pentru emiterea
certificatului de urbanism in vederea obtinerii autorizatiei de

construire




pentru realizarea unui imobil 25+P4-8E+9-10E retrase - birouri $i parcare,
aflatd la data prezentei in curs de solutionare favorabila.

Precizam faptul cd HCL nr. 39/2009 a fost atacatd pe prefect in ipstanta de
contencios administrativ in dosarul nr. 4090/118/2018, drept pentru care, aplicarea
prevederilor acesteia a fost suspendatd de drept péna la pronuntarea deciziei nr.
1164/24.10.2019 a Curtii de apel Constanta prin care este respins recursul formulat
de Institutia prefectului fat¥ de sentinta civild nr. 1884/04.12.2018 pronuntatd de
Tribunalul Constanta in dosar.

In temeiul celor mai sus mentionate, propunem proiectul de hotdrére pentru
revocarea HCL nr. 39/29.01.2009 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal -
Construire 2 imobile: 2S+P+2E+T-Parcare si 25+P+8-10E-Birouri si Parcare, bd.
Tomis, zona bl. TAV4, teren in suprafatd totala de 1948 mp, dintre care 1208 mp
apartinand domeniului privat la municipiului Constanta si 740 aflafi in proprietatea
Seaview Media SRL.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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