PUZ

Delimitat de DE 1086, strada Comarnic, PUZ C-ta Sud Veterani aprobat prin HCLM 316/2013,
alee acces lot 1/8Conform Certificat Urbanism Nr. 2773 din 12.09.2014si Aviz Oportunitate
Nr. 50831 din 7.04.2014

Beneficiar: Primaria Municipiului Constnta

Investitori: Ciurea Emil Georgian, Rusu Mihai si Cristina,
Ene Mircea, Ene Vasile si Ene Florin, lonita Angelo-Daniel
Morosanu Marius, Amet Evren-Enis, Curtali Emel & Dincer

NOTA: Prezentul studiu de urbanism nu are drept scop intrarea in
legalitate a nici unei constructii existente de pe suprafata studiata!
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Beneficiar: Primaria Municipiului Constanta prin Ciurea Emil-Georgian, Rusu Mihai si
Cristina-Lavinia, Ene Mircea, Ene Vasile si Ene Florin, lonita Angelo-Daniel,
Morosanu Marius Gabriel, Amet Evren-Enis, Curtali Emel si Dincer

Adresa lucrarii: Municipiul C-ta intre limita intravilan Sud si strazile Comarnic si Fantanele

Tnregistraté la Registrul comertului cu nr. J13/736/1996, Cod fiscal 8156456, Constanta, Strada Mircea cel Batran Nr. 55, Bl. MV 2 Ap. 35
Tel. 0722-742701, E-mail dorin_paul@yahoo.com

Proiect /Data: 516/ Februarie 2015

Denumire: PUZ conform CU Nr. 2773/ 12.09.2014 delimitat de DE 1086 (limita
intravilanului municipiului Constanta), strada Comarnic, PUZ Constanta
Sud Veterani aprobat prin HCLM 316/2013, alee de acces lot 1/8

Beneficiar: Primaria Municipiului Constanta prin Ciurea Emil-Georgian, Rusu Mihai si
Cristina-Lavinia, Ene Mircea, Ene Vasile si Ene Florin, lonita Angelo-Daniel,
Morosanu Marius Gabriel, Amet Evren-Enis, Curtali Emel si Dincer

Adresa lucrarii: Municipiul C-ta intre limita intravilan Sud si strazile Comarnic si Fantanele

REGULAMENT DE URBANISM

PREAMBUL: PUZ propus cuprinde doua zone denumite generic V1 si L2 ce vor fi detaliate separat in prezentul
regulament de urbanism dupa cum urmeaza:

V1: ZONA DE SPATII VERZI DE UTILITATE PUBLICA:

Functiuni dominante : Spatii verzi - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.
Functiuni complementare : circulatii pietonale si velo, constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica.

|. DESCRIERE
a. Delimitare :
—asa cum reiese din plansa A03 Reglementari urbanistice.
Suprafata : 0,22 hectare.
b. Caracteristici :
Spatiile verzi reprezinta 2,19 %, din suprafata PUZ si se extind in zona trotuarelor.
c. Agresiuni : aparitia zonelor de deseuri, resturi menajere si materiale reciclabile neamenajate;
d. Valoare : zona libera de constructii;
e. Grad de protectie : nu exista
f. Interventii :
-cablurile electrice si de comunicatji se vor introduce n subteran, ca si toate celelalte retele edilitare;
-mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent, pentru imaginea urbana, a spatiilor publice, din intregul
ansamblul.
-reabilitarea, sau construirea traseelor pietonale, din acest perimetru.
in acest sens, se propun:
= Aducerea unui iluminat public ambiental la nivelul pietonilor;
= Toaletarea spatiilor verzi;
= Mobilier urban (banci, semnale, etc).

ll. UTILIZARE FUNCTIONALA

a. Utilizari admise:

-plantatii medii si joase;

-sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

-mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitafi in aer liber, compatibile;

-adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere, echipamente (instalatii si constructii) aferente
echiparii tehnico-edilitare (statii pompare, statii transformare, etc.), in suprafata construita de max. 40 metri patrati/
echipament;
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b. Utilizari admise cu conditionari :
-elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia s& deserveasca exclusiv spatiul respectiv, sa fie
amplasate Tn subteran, astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica, sau de alta natura;
c. Utilizari interzise :
-orice utilizari, altele decat cele admise la punctul I, alineatul a, utilizari admise si b, utilizari admise cu conditionari.
-sunt interzise lucrari de terasament gi sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice,
sau de pe parcelele adiacente;
-se interzice conversia grupurilor sanitare Tn spatii comerciale.

lll. AMPLASAREA CLADIRILOR
a. Caracteristicile parcelelor :
Parcela se poate considera construibila indiferent de forma sau dimensiunea acesteia.

IV. ECHIPAREA CLADIRILOR

a. Circulatii si accese :

Se vor prevedea spatii de acces, pentru public, Tn afara zonei verzi, ce vor cuprinde spatii de parcare, platforme
dalate, etc.

Se vor prevedea accese de seviciu, pentru colectarea deseurilor si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Orice acces, la drumurile publice, se va face conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Pentru aleile pietonale, din interiorul zonelor verzi cu caracter tematic, se vor utiliza sisteme rutiere specifice -
agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice permeabile,
cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare, ca imagine, aleilor din agregate compactate.

b. Stationarea autovehiculelor :

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi, cu exceptia vehiculelor utilitare care deservesc
activitatile de intretinere a zonelor verzi.

c. Conditii de echipare edilitara :

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice; se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice, in reteaua de canalizare.

Toate noile bransamente, pentru electricitate si telecomunicatii, vor fi realizate ingropat.

Se recomanda amplasarea antenelor TV satelit in locuri cat mai putin vizibile, din circulatiile publice.

Se recomanda evitarea dispunerii vizibile, a cablurilor TV. Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru
electricitate, telecomunicatii si gaze, pe fatadele principale ale cladirilor.

d. Spatii libere si plantate :

Sistemul de spatii verzi se va realiza pe baza unui studiu peisager.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural, vor ocupa minim 60%, din suprafata totala a zonei
verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Thalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip, sunt cuprinse n categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor ori a bunurilor, sau ar impiedica realizarea constructiilor / amenajarilor.
e. Aspectul exterior :

Se recomanda elemente arhitecturale moderate, fara exagerari stilistice, potrivite cu functiunea respectiva.

f. Imprejmuiri :

Se admit imprejmuiri, spre spatiile publice adiacente, ce vor fi realizate prin dispunerea perimetrala a unor garduri vii.
Imprejmuirile, pe zonele de Tnvecinare cu proprietati private, vor fi, de tip opac, pana la inaltimea de 30 centimetri si
transparent, pana la inaltimea maxima de 1,5 metri. Se accepta reducerea transparentei gardurilor, prin amplasarea
de gardurii vii, la limita de proprietate.

V. CONFORMAREA CLADIRILOR

a. Inaltimi admise :

- maximum 4.00 metri, la cornisa vizibila a parterului, calculati de la C.T.A. (cota teren amenajat).

Atunci cand o cladire noua este alaturata la calcan unei constructii existente, cu acoperis in sarpanta, este
obligatorie preluarea pantei acoperisului, fara insa a depasi coama acoperisului existent.

VI. OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI

a. Procent maxim de ocupare al terenului POT:

POT maxim = Ac (aria construita)/AT (aria terenului) x 100 = 10%

b. Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim admis :

CUT maxim = AcD (aria construita desfasurata)/AT (aria terenului) = 0,1
RMH (regim maxim de inaltime) = Parter
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L2: ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI PE LOT CU MAXIMUM 3 NIVELURI SITUATE iN
NOILE EXTINDERI $1/ SAU SPATII PENTRU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII PRECUM COMERT,
DEPOZITARE SAU MICA PRODUCTIE

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE:
1.1. Functiune principald: Locuinte individuale sau colective mici cu maxim P+2 (3 niveluri) in regim de insiruit,
cuplat sau izolat

1.2. Functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,
birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina, notariat etc.) sau servicii (cabinete
coafor, cosmetica, masaj, traduceri etc), comert alimentar sau ne-alimentar cu amanuntul, depozitare, productie
mica fara riscuri de poluare. Sunt admise servicii de interes general (financiar-bancare, de asigurari, de consultanta,
alte servicii profesionale, sedii de firma, servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale),
servicii comerciale si de loisir, alimentatie publica (resturante, cafenele, cofetarii, etc), dotari pentru sanatate (crese,
dispensare, policlinici) etc. pana la maximum 25% din ACD (aria construita desfasuratd) a intregii zone. Se
considera ca daca se depaseste aceasta limita se schimba caracterul rezidential. Deoarece aceasta prevedere
prezenta in PUG a generat numeroase confuzii in privinta modului de aplicare, inclusiv interpretarea abuziva potrivit
careia pe un teren dat nu se poate realiza o functiune complementara locuirii decat pe maximum 25% din ACD a
constructiei realizate pe acel teren) se precizeaza ca este vorba despre 25% din suma ariilor construite desfagurate
a tuturor constructiilor ce vor putea fi amplasate pe zona de curti constructii. Intrucat zona de curti-constructii
insumeaza 29109 mp, cu luarea in considerare a CUT maxim de 1.2, rezulta ca aria construita desfasurata maxima
a tuturor constructiilor poate fi 34 931 mp iar 25% inseamna 8732 mp. Totalul sumei ariilor desfasurate a functiunilor
complementare locuirii pe intreaga zona nu trebuie sa depaseasca acest maxim.

1.3. Avéandu-se Tn vedere faptul ca pentru moment terenurile respective sunt in mare parte complet ne-
amenajate si nu beneficiaza de dotari urbane corespunzatoare (retele de canalizare, alimentare cu apa, electricitate,
gaz) se va accepta in prima instanta amplasarea pe aceste terenuri a unor dotari cu caracter mai mult sau mai putin
provizoriu, respectiv a unor cladiri cu functiunile complementare precizate la articolul 2 pentru terenurile care sunt in
prezent complet libere si ne-amenajate, precum si realizarea imprejmuirii acestora.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: se admite realizarea unui nivel suplimentar peste nivelul
P+2 maxim admis ori prin amenajarea podului unei constructiei existente, cu urmatoarele conditii cumulative:
a) respectarea inaltimii maxime admise la corniga cladirii, masurata de la cota terenului amenajat;

b) inaltimea maxima a constructiei sa nu depaseasca cu mai mult de trei metri inaltimea maxim admisa la
corniga cladirii, masurata de la cota terenului amenajat;

c) suprafetele respective sa fie luate in calculul CUT.

Nu se iau n calculul ariei construite desfasurate ariile in care inaltimea utild a mansardei este sub 1,80 metri. In
sensul prezentului regulament, prin etaj se Tntelege un nivel cu plafon orizontal, unde inaltimea spatiilor este de
regula mai mare sau egala cu 2,55 metri. Prin mansarda se intelege nivel unde plafonul spatiului este inclinat pe cel
putin 20% din suprafata incaperilor principale chiar daca pe restul de 80% acest plafon este orizontal cu Tnaltimea
mai mare sau egala cu 2,55 metri.

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE: Sunt interzise functiunile incompatibile functiunii principale de locuire, spre
exemplu: cele care genereaza un trafic important de persoane sau marfuri (peste 5 autovehicule mici pe zi sau
transport greu), au program zilnic prelungit dupa orele 22.00, care produc poluare aeriana, a solului, olfactiva sau
sonora, activitati productive poluante, cu risc tehnologic, care utilizeaza incinta pentru depozitare si productie inh aer
liber, care deranjeaza locuirea prin deseurile produse ori prin programul de activitate; anexe pentru cresterea
animalelor pentru productie si subzistentd, depozitare en gros, depozitarea unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice, activitati productive care utilizeaza pentru depozitare/productie teren vizibil din circulatiile
publice, autobaze, statii de intretinere, spalatorii auto, statii de alimentare cu carburantji, lucrari de terasament care
provoaca scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice. Precizare suplimentara: se introduce interdictie temporara de construire in zonele de protectie a retelelor
existente conform avizelor detinatorilor acestor retele. Interdictia va fi anulatd odata cu disparitia acestor retele prin
re-locare sau desfiintarea acestora.

SECTIUNEA IlI: CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni):

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cel putin doua din urmatoarele trei conditii:
a) Adancimea parcelei sa nu fie mai mica de 15 metri.
b) Suprafata parcelei sa nu fie mai mica de 150 mp.
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c) Lungimea frontului la strada sa nu fie mai mica de 8 metri.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
51. Cladirile principale se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minimum 6 metri;

5.2. in cazul parcelelor cu adancimi sub 18 metri retragerea va fi de 3 metri.

5.3. Se pot amplasa pe aliniament platformele de parcare, carporturile (platforme de parcare deschise dar acoperite,
chiar daca Tnaltimea acestora e mai mare decat imprejmuirea, ori garajele inchise cu o inaltime la cornisa mai
mica sau egala cu inaltfimea TImprejmuirii masurata de la cota terenului amenajat.

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ALE PARCELEL:

6.1. Constructiile pot fi amplasate direct pe limita laterala a lotului fara a fi necesar acordul notarial al vecinului la
apropierea sub 60 centimetri de limita, prin derogare de la prevederile codului civil, sub rezerva respectarii tuturor
celorlalte prevederi, spre exemplu cele referitoare la amplasarea ferestrelor ori regimul apelor meteorice.

6.2. Amplasarea cladirilor fata de limita laterala:

- pentru construirea in regim insiruit, retragere de la ambele limite laterale de 0 metri;

- pentru construire in regim cuplat, retragere de la o limita laterala de 1/2 din Tnaltimea maxima a constructiei dar nu
mai putin de 3 metri;

- pentru construire Tn regim izolat, retragere de la ambele limite laterale de 1/2 din inaltimea maxima a constructiei,
dar nu mai putin de 3 metri.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITA POSTERIOARA A PARCELEI:

7.1. retragerea fata de limita posterioara a parcelei va de %2 din Tnaltimea maxima a constructiei dar nu mai putin de
6 metri; se excepteaza de la aceasta prevedere loturile de colf, unde retragerea fata de limita posterioara se reduce
la 3 metri pentru a se putea realiza Inchiderea frontului. Se admit rezolvari tip curte interioara, curti de lumina. Este
obligatorie acoperirea calcanelor vizibile si este interzisa realizarea de calcane vizibile spre domeniul public.

7.2. In cazul parcelelor cu adancimi sub 18 metri retragerea posterioara a cladirilor va fi de 3 metri.

7.3. este permisa dispunerea unor anexe gospodaresti pe limita posterioara a parcelei daca acestea nu depasesc
fnaltimea imprejmuirii.

ARTICOLUL 8. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu minim 1/3 din inadltimea la cornisa masurata de la cota terenului
amenajat a celei mai inalte dintre ele, dar nu mai putin de 3 metri, cu asigurarea iluminarii si ventilarii naturale a
spatiilor utilizabile, prin curti de lumina de minim 10 metri patrati si cu conditia respectarii normelor prevazute in OMS
119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

ARTICOLUL 9. CIRCULATII SI ACCESE: Fiecare parcela va avea asigurat de regula un singur acces carosabil de
minim 3 metri latime dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate. Separat, poate avea cel putin un acces pietonal de minim 1 metru latime din domeniul public.

ARTICOLUL 10. STATIONAREA SI GARAREA AUTOVEHICULELOR: se va face numai in interiorul parcelei, Tn
afara circulatiilor publice iar numarul minim al locurilor de garare / parcare se va calcula conform prevederilor
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta aprobat prin HGR Nr. 113 din 27.04.2017 cu modificarile si completarile
ulterioare.

ARTICOLUL 11. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:
11.1. inaltimea maxima la cornisa a cladiriilor va fi mai mica sau egala cu 10 metri masurata de la cota terenului

inaltimea maxima la corniga.
11.2. se admite mansardarea cladirilor in conditiile Art. 2 si cu incadrarea in H maxim;
11.3. se va urmari alinierea cornisei propuse la cornisele constructiilor alaturate.
11.4. inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi Tnaltimea imprejmuirii.

ARTICOLUL 12. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

12.1. cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al zonei si
se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje. Toate constructiile propuse vor fi realizate in culori
pastelate conform regulamentului general de constructie al Primariei Municipiului Constanta.

12.2. cladirile vor fi de preferinta prevazute cu invelitoare dar este posibila si realizarea acoperisului in terasa; se
interzice utilizarea pentru invelitoare a azbocimentului, a tablei din aluminiu sau tabla zincata stralucitoare sau de
culori nepotrivite (verde, albastru, roz, etc) Se vor prefera invelitoarele din tigle profilate Tn culori naturale (brun
roscat etc) si terasele circulabile ori necirculabile Tn culori deschise, pastelate;

12.3. anexele se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu cladirea principala.




ARTICOLUL 13. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

13.1. toate cladirile principale vor fi de regula racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

13.2. la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;

13.3. toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

13.4. se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda evitarea
dispunerii vizibile pe fatada a tevilor de gaz, a instalatjilor si a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 14. SPATII VERZI, LIBERE S| SPATII PLANTATE:

14.1. spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

14.2. pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de minim
20% din totalul suprafatei de teren si / sau 50% din totalul suprafetei libere de constructii;

14.3. spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi de regula Tnierbate si plantate;

14.4. se va planta cate un arbore la fiecare 50 mp de teren, dar nu mai putin de trei arbori in fiecare curte.

14.5. se recomanda a se evita impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese; se va
prefera folosirea de dalelor inierbate Tn locul celor pline pentru realizarea platformelor. Fiecare 1,3 mp de loc de
parcare ori platforma realizate din dale inierbate se va calcula ca fiind egal cu 1 mp de spatiu verde;

ARTICOLUL 15. IMPREJMUIRI: gardurile spre strada vor avea inaltimea intre minimum 1,8 metri pana la maxim 2,5
metri dintre care un soclu opac de maximum 0,5 metri si o parte transparenta vederii, care poate fi dublata de un
gard viu cu inalfimea maxima de 1,50 metri; imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace si pot avea maxim 2.50
metri.

SECTIUNEA lii: INDICI URBANISTICI MAXIMI ADMISI

ARTICOLUL 16. Procentul maxim de ocupare al terenului: POT paxim = 45% (= mp AC / mp teren * 100)

Nota: Terasele acoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC. Se
admite cresterea cu 10% a POT pentru constructii care cuprind la parter o functiune complementara.

ARTICOLUL 17. Coeficientul maxim de utilizare al terenului: CUT paxim = 1.35 (= mp ADC / mp teren)
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