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CAPITOLUL1 INTRODUCERE
1.1. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Obiectivul general al investitiei consta in realizarea unui plan urbanistic zonal pentru zona studiata de
10608mp.Realizarea planului urbanistic zonal este necesara in vederea modificarii PUZ aprobat pentru
incadrarea in articol 32,aliniat 7,lege 350/2001 cu modificarile ulterioare.

Suprafata amplasamentului ce a generat PUZ este de 486mp (din acte), 490 mp din masuratori.

Documentatia de urbanism se va corela cu prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in concordanta
cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitérile populatiei.

Continutul documentatiei de urbanism va raspunde cerintelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT, precum si ale
art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001si va trata urmatoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionala a terenurilor

- organizarea retelei stadale

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.)
- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic i circulatia terenurilor

- zone protejate si servituti,permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,incluse in regulamentul
local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica,daca exista.

Documentatia de urbanism avizatad si aprobatd de catre Consiliul local al municipiului Constanta conform
prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Municipiului
Constanta in activitatea de gestionare a spatjului construit din zona studiata.

1.2. SURSE DE DOCUMENTARE
Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la baza urmatoarele acte
normative $i documentatii de urbanism:

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, precum si

Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructji,cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata
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- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei publice locale a unor bunuri
aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG 195/2005
privind protectia mediului

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului

- Ordinul Ministerului Sanatatji nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sénatate publica privind
mediul de viata al populatjei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul
cadru al planului urbanistic zonal”

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism aferent,
aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 81/26.03.2013

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalisticd si publicitate la nivelul
minicipiului Constanta

- HCLM nr. 292/2013 — Reglementarea lucrarilor de construire executate la apartamentele situate in blocuri
de locuinte

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

-HCJC 115/22.05.2013-Regulamentul pentru spatii verzi in Municipiul Constanta.

CAPITOLUL 2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul municipiului Constanta, stabilit prin
avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judefului Constanta, extins apoi prin aprobarea
HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM
nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

2.2. INCADRAREA N LOCALITATE Sl iN PREVEDERILE PUG

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afld terenuri apartindnd domeniului public al
primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.Zona studiata este
parte dintr-o zona preponderent rezidentiala, cu functiuni de locuire colectiva si individuala,precum si dotari de
proximitate.

Amplasamentul ce a generat PUZ este situat pe bd.Mamaia 161. Zona beneficiaza de acces facil din arterele
importante de circulatie din zona :

= Bd.Mamaia,str.Chiliei.
Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentjale in regim individual si colectiv si dotari de proximitate.

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui PUZ apartine proprietarilor SC BLUE BIKE DEVELOPMENT SRL,
conform contract de vanzare-cumparare anexat.

Potrivit PUZ aprobat prin HCLM nr. 218/2010, zona studiata este impartita in doua subzone de reglementare:
subzona imobile maxim P+2E si subzona imobile maxim P+6E.
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2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu influente marine,
prezentand anumite particularitati legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-geografice ale teritoriului.
Vecinatatea Marii Negre si a lacului Siutghiol asigura umiditatea aerului si regleaza incalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitaii atmosferice rare, dar inseminate cantitativ.
Volumul precipitatjilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa vara si un
aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna. Municipiul Constanta se afldin zona cu viteza maxima
anuala, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani interval mediu de recurentd, avand valoarea Ux = 29 m/s, careia ii
corespunde o presiune a vantului Q« = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2°C. Temperatura medie iarna
este apropiata de 0°C, dar pozitiva, iar vara depaseste 25°C. Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g exprimata in termeni ai
acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu perioada de colt a
spectrului de raspuns al zonei respective T¢ = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat este denivelat, cu o diferenta de nivel pe directia SE-
NV, coborand catre lac; nu se semnaleaza fenomene de alunecare sau prabusire care sa pericliteze stabilitatea
viitoarelor construcji.

2.4. CIRCULATIA

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din zona, fiind
situat pe bd.Mamaia,cu acces auto din strada lon Voda.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor functjuni diverse, care nu se
incomodeaza reciproc, find compatibile:
= Locuire in regim individual si colectiv

= Servicii
= Comert
= Birouri

in ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este medie spre buna.La majoritatea imobilelor de
locuit mai vechi au fost efectuate lucrari de reabilitare termicd a fatadelor ori lucrari de mansardare /
supraetajare.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiata dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu energie electric si
termica, gaze natural si telefonie.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor sau

beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in condiiile legislatiei in vigoare.Retelele noi sau extinderea
retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile
art. 18, alin (2*1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU $I| MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Zona studiatd nu ridica probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar lucrarile propuse, de
reabilitare urbana, nu impun adoptarea unor masuri speciale de protectie a mediului, ele constand in masurile
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obignuite ce trebuie avute in vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in ceea ce priveste protejarea
impotriva poluarii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatji verzi, masuri de protectia muncii etc.

2.8. OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenul ce a initiat elaborarea PUZ-ului se doreste studierea oportunitatii edificarii unui imobil cu functiunea de
locuinte collective,functiuni complementare si spatii comerciale la parter, cu regim de inaltime,S+P+6E.

Se doreste reglementarea tuturor loturilor de teren construibile si neconstruibile din zona studiata si modificarea
PUZ aprobat anterior.

2.9. DISFUNCTIONALITATI

Terenul ce a generat PUZ este in prezent viran.Zona studiata nu are spatii verzi amenajate corespunzator si nici
locuri de parcare delimitate si semnalizate.

Zona studiata,aflata in centrul municipiului Constanta,langa cele mai importante artere de circulatie, nu mai
corespunde cerintelor functionale din momentul intocmirii PUZ aprobat.

2.10. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE - JUSTIFICARI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei prezenta documentatie de urbanism analizeaza:

» Oportunitatea mobilarii urbane a unor terenuri situate in zona studiatd in concordanta cu respectarea
prevederilor legale referitoare la:
o compatibilitatea functiunilor in zona studiatd, conform art. 14 al GHR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare,
o asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014,
o asigurarea acceselor obligatorii la lot,
o asigurarea locurilor de parcare necesare in incinta proprietatii
o asigurarea spatiilor verzi;
» ldentificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja parcari publice si spatii verzi, fard afectarea
domeniului public si a spatjului verde amenajat existent,daca este cazul.

2.11. PREVEDERI URBANISTICE IN VIGOARE

In vederea asigurarii coeziunii teritoriale si unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta documentatie de
urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatjilor de urbanism aflate in vigoare.

Potrivit PUZ aprobat prin HCLM nr. 218/05.10.2010 indicatorii urbanistici admisi in zona studiata sunt
astfel:

o Functiuni admise:

e Institutii,servicii echipamente publice,birouri,proiectare,consultanta,

comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica, depozitare mic-gros-produse care
nu genereaza noxe,locuinte individuale si colective care pot include si spatii cu acces public la nivelul
subsol-parter
0 Regim de inaltime : P+2E-P+6E.
0 POT =50%(zona maxim P+2E)-70 %(zona maxim P+6E).
CUT = 2(zona maxim P+2E)-4 9(zona maxim P+6E).

Indicatori urbanistici teren ce a general PUZ:
0 Functiuni admise:
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o Institutii,servicii echipamente publice,birouri,proiectare,consultanta,

comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica, depozitare mic-gros-produse care
nu genereaza noxe,locuinte individuale si colective care pot include si spatii cu acces public la nivelul
subsol-parter

0 Regim de inaltime : P+6E
o POT=70%.
0 CUT=409.
CAPITOLUL 3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. DOMENIUL DE APLICARE

3.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in
limitele P.U.Z., pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditjilor si limitelor de
recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea
prezentelor prevederi.

3.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructji. Autorizatjile de construire se vor emite
cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatjilor de
construire se vor avea in vedere $i se va asigura respectarea, atat a prevederilor documentatjilor de
urbanism si a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte,
sarcini ori conditji speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de
terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea
securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.
3.1.3. Se introduc interdictji definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei strazilor ori in
zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie (dupa caz) si in zonele in care se
prevad spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatjilor aferente echiparii edilitare care se vor
realiza ingropat. in spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclamé si promovare, precum
si amenajari pentru intrefinerea spatjilor verzi ori paza.

3.1.4. Se introduc interdictjii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta vestigii
arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatjunilor de construire) pana la intocmirea
proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina arheologica a
respectivelor terenuri.

3.1.5. In toate unitatile teritoriale de referinta ale prezentului regulament se va tine seama de
conditionarile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructjile situate in zonele care au conditji

de fundare dificile si / sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin Certificatul de
urbanism studii suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de fundare.
3.1.6. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei de
urbanism aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit competentelor pe care le
detine in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind administratia
publica locala.

*** Modalitaile de autorizare in cazul derogarilor de la prezentul regulament sunt, conform

Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completrile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:
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1 modificari ale distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile prin
elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.);

0 modificari ale functiunii, P.O.T. si/sau C.U.T. si ale inaltimii maxime admise, precum si ale
distantelor fata de aliniament sunt posibile pe baza modificarii planului urbanistic zonal (P.U.Z.) in
integralitatea sa.

3.2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
3.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI | PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL $I CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de lege si de
prezentul regulament, precum si cu respectarea normelor stabilite pentru ocuparea rationala a
terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico edilitare,amplasarea
constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

3.2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

a) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale,
probate prin studii geotehnice, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.

b)Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie si altor
asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor care au drept
scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile i
destinatja lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc posibilitaile tehnice existente
poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de
echipare edilitara aferente, de cétre investitorii interesatj.

d) Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructjilor se face cu conditia
asigurarii compatibilitaii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita prin prezenta
documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut
urban si conformare spatiala proprie.

e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructjilor se face cu conditia ca
procentul de ocupare a terenului s& nu depaseasca limita superioara stabilita prin prezenta
documentatie de urbanism.

f) Lucrari de utilitate publica. Autorizarea executarii altor constructji pe terenuri care au fost rezervate
in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

g) Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private
sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica
aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

3.2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata de
punctele cardinale specificate in anexa 3 la H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

a) Amplasarea fatd de drumuri publice. in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al
organelor de specialitate ale administratjei publice:
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1 constructii si instalatji aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

[ parcaje, statji pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor complementare
— aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de transport in comun;

1 conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei sau alte produse
petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatji.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurantd si
fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului i sigurantei si s&natatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate
in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv
pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare
subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specific in vigoare.

b) Amplasarea fati de aliniament. in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita
dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase
fata de acesta, dupa cum urmeaza:

17n zona ZR1 retragerea fata de aliniament va fi de minim 2m.iar in zona ZR2 retragerea fata de
aliniament va fid d 3m fata de bd.Mamaia si la limita cu aliniamentul la str.lon Voda si Petru Vulcan ;

1 depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje sau alte reliefuri ale
fatadelor pana la inaltimea de 4 m de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

I retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructji in stare buna
sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditjonari;

17n cazul amplasarii cladirilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul
public daca nu depasesc 1,00 m. de la alinierea de la strada si asigura o distanta de 4,00 m. pe
verticala de la cota drumului sau a trotuarului amenajat.

c) Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara. Autorizarea executarii constructjilor este
permisa numai daca se respecta:

1 distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform planului
reglementari propuse si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructjilor;

1 deoarece se propune ca imobilele din zona ZR1 sa fie insiruite,avand in vedere deschiderile mici ale
terenurilor,se vor lasa conform planului de reglementari propuse retrageri minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatji teritoriale de pompieri/ a normelor in
vigoare.

d)Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca se respecta:

I distanta minima intre doua cladiri pe partea cu fatade ale camerelor de locuit trebuie sa fie minim
jumatate din inaltimea la cornisa;aceasta inaltime se poate reduce la 3m daca nu exista fatade ale
camerelor de locuit;

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de
altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locala, dupa caz (studiu de insorire, P.U.D. etc).

3.3. REGULI CU PRIVIRE A ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

a) Accese carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati
de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

fn mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitafji teritoriale de pompieri.
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Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Accese pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si destinatjei constructjei.

3.4. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
3.4.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatjiile de canalizare si de energie electrica. De la
aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca beneficiarul se
obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga
fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie s& construiasca noi retele.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar.

b) Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomanda limitarea sigilérii suprafetelor exterioare
(prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii
infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

c) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatju interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functjune.
d) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de
satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa
amplasarea antenelor de telecomunicatji, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

3.4.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile efectuate,
indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatjului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatji,transport in comun. Montarea
acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele
constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilorincintelor / constructjilor i

fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditjilor
tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitatj a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
si vertical, in scopul executérii lucrarilor de interventie la acestea.

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stélpi de iluminat public
si de distributie a curentului electric, pe plantatji de aliniament, pe elementele de fatada ale imobilelor
ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

c) Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei
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stradale, in conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatilor administratiei publice,
aprobate in conditjile legii.

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea / extinderea /
modernizarea / reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

3.5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR SI A CONSTRUCTIILOR
3.5.1. FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI

In ceea ce priveste forma si dimensiunile terenului,acestea se stabilesc in randurile de mai jos.

-se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

-(1)- pentru zona ZR1:deschiderea minima a lotului sa fie de 8m si suprafata minima de 150mp
-pentru zona ZR2:deschiderea minima a lotului sa fie de 10m si suprafata minima de 300mp.

Avand in vedere ca este o lotizare existenta, in care de-a lungul timpului s-au facut diviziuni
necontrolate , parcelarul existent prezenta terenuri neconstruibile din punctul de vedere al suprafetelor
si fronturilor stradale mici.Acest plan urbanistic zonal transforma toate aceste zone in terenuri
construibile fara a mai permite divizarea acestora pe viitor ,ci doar alipirile in vederea obtinerii unor
dezvoltari urbanistice coerente in limita coeficientilor urbanistici aprobati.

Construirea pe terenuri rezultate in urma alipirii loturilor de teren se va realiza doar dupa elaborarea
unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

- (2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica de
12.0 metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii pentru
extinderea infrastructurii,se va urmari exproprierea intregii parcele.ln cazul exproprierii se vor acorda
compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si amenajarea
teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare si
utilizare a terenului.

3.5.2. INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Inaltimea constructiilor va fi

-pentru ZR1:minim P+M si maxim P+2 niveluri(Hmaxim cornisa/atic-12m)

-pentru ZR2:minim P+2E(Hminim -11m) si maxim P+6E(Hmaxim cornisa/atic-26m)

- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului
de construire insiruit sau cuplat;

- inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m cu centrul pe linia cornisei
sau stresinei;

- inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasiinaltimea
imprejmuirii.

in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admis realizarea de demisol si/sau
subsoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitafile tehnice si
functionale ale constructiilor,precum si de incadrarea in indicatorii urbanistici propusi.

3.5.3.ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructjilor care,
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prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

3.6.REGULI CU PRIVIRE LA PARCAJE, SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI
3.6.1. PARCAJE

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinatjei cladirii:

17n interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicita
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

0 pe 0 altd parcela aflata la o distanta de maxim 500,00 m. de imobilul deservit, achizitionata sau
inchiriata n acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabileste faptul ca spatjilor de
parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;

0 prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatjile publice de parcare existente sau in
curs de realizare;

0 prin participarea investitorului la amenajarea de parcari publice in zone invecinate imobilului vizat, in
cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numar de locuri de parcare
direct proportional cu sumele investite de acesta.

b) Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste in functie de destinatia i
de capacitatea constructiei, cf. Regulamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de parcare
pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta HC.L.
113/2017, astfel:

1 locuinte individuale/ colective

- 1 loc de parcare / pe unitate locativa cu suprafata utila de maxim 100,00 mp.;

- 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.;

Minim 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in spatii acoperite
(spatii exterioare-pergole/ spatii interioare). La locurile de parcare calculate mai sus se va adauga un
supliment de 20% pentru vizitatori;

I constructii comerciale - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp. din S. utila a ariei de vanzare pt. spatii cu
S. utila mai mare de 50 mp.;

0 pentru alte functiuni - conform Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta.

3.6.2 SPATII VERZI $I PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatji verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152 [ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta,astfel:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata min.
de 50%;

- blocuri de locuinte collective vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de loc. in
suprafata min. de 30%;

- constructii de locuinte unifamiliale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire
de min. 5 mp./ loc;

-minim 10% din suprafata terenului va fi acoperita de spatii verzi asezate pe pamant vegetal.
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3.6.3.IMPREJMUIRI

in conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor categorii de imprejmuiri:

1 imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

1 imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 50 cm inaltime,
necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

In&limea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenului.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita
lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi
exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
,decorativ’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatjul public (garduri prefabricate din beton).

3.7. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE PROPUSE

3.7.1.Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:

1 functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

0 regimul de construire;

1 inaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si, deci,
este necesara incadrarea terenului in altd zona de reglementare.

3.7.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adauga doua criterii de diferentiere a prevederilor
regulamentului:

0 situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente istorice si arhitectural -
urbanistice;

0 situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definitd conform legii sau studiilor de
specialitate.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism isi va pastra limita unitatii teritoriale de
referinta din P.U.G.Constanta si va avea din punct de vedere operational doua zone de reglementare
propuse:

0 ZR1-imobile cu inaltime minima P+M si inaltime maxima P+2E:
Institutii,servicii  echipamente  publice,birouri,comert  cu  amanuntul,pensiuni,agentie  de

turism,alimentatie publica, locuinte individuale si colective mici care pot include si spatii cu acces public
la nivelul subsol-parter

0 ZR2-imobile cu inaltime minima P+2E si inaltime maxima P+6E:
. Institutii,servicii echipamente publice,birouri,comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de
turism,alimentatie publica, locuinte colective care pot include si spatii cu acces public la nivelul subsol-
parter.

3.7.3. UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE
0 ZR1-imobile cu inaltime minima P+M si inaltime maxima P+2E:;
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Institutii,servicii ~ echipamente  publice,birouri,comert  cu  amanuntul,pensiuni,agentie  de
turism,alimentatie publica, locuinte individuale si colective mici care pot include si spatii cu acces public
la nivelul subsol-parter

0 ZR2-imobile cu inaltime minima P+2E si inaltime maxima P+6E:
. Institutii,servicii echipamente publice,birouri,comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de
turism,alimentatie publica, locuinte colective care pot include si spatii cu acces public la nivelul subsol-
parter.

UTILIZARI INTERZISE

- functiuni complementare locuirii ce genereaza un trafic important de persoane si marfuri si au program
prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si

productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

3.7.4. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE SI ECHIPARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in

SECTIUNEA 3.5. - REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR SI
CONSTRUCTIILOR

Avand in vedere ca este o lotizare existenta, in care de-a lungul timpului s-au facut diviziuni
necontrolate , parcelarul existent prezenta terenuri neconstruibile din punctul de vedere al suprafetelor
si fronturilor stradale mici.Acest plan urbanistic zonal transforma toate aceste zone in terenuri
construibile fara a mai permite divizarea acestora pe viitor ,ci doar alipirile in vederea obtinerii unor
dezvoltari urbanistice coerente in limita coeficientilor urbanistici aprobati.

Construirea pe terenuri rezultate in urma alipirii loturilor de teren se va realiza doar dupa elaborarea
unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR,PUNCT 3.2.3. REGULI DE
AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR ,PUNCT 3.2.3. REGULI DE
AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
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AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR ,PUNCT 3.2.3. REGULI DE
AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

3.7.5.CIRCULATII, ACCESE S| STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

1 Documentatia nu isi propune modificarea tramei stradale, iar locurile de parcare se vor asigura cu
respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, astfel :

1 locuinte individuale/ colective

- 1 loc de parcare / pe unitate locativa cu suprafata utila de maxim 100,00 mp.;

- 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.;

Minim 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in spatii
acoperite(spatii exterioare-pergole/ spatii interioare). La locurile de parcare calculate mai sus se va
adauga un supliment de 20% pentru vizitatori;

- constructii comerciale - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp. din S. utila a ariei de vanzare pt. spatii cu
S. utila mai mare de 50 mp.;

-pentru alte functiuni - conform Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta.

Accesul carosabil pe si pentru lotul ce a generat prezenta documentatie se va realiza din Strada lon
Voda.

Pentru zona de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.3.,a prezentului
regulament, Reguli privind asigurarea acceselor obligatorii si prevederile prezentate in SECTIUNEA
3.6., a prezentului regulament, pct. 3.6.1. Parcaje.

3.7.6.INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR

Inaltimea constructiilor va fi

-pentru ZR1:minim P+M si maxim P+2 niveluri(Hmaxim cornisa/atic-12m)

-pentru ZR2:minim P+2E(Hminim -11m) si maxim P+6E(Hmaxim cornisa/atic-26m)

Cota +/- 0.00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale

terenului, existand posibilitatea realizarii demisolului. Cota +/- 0.00 se va calcula la cota finite interioara
a parterului .

Este posibila supraetajarea constructjilor de locuit cu respectarea prevederilor H.C.L.M nr. 292/ 2013,
privind aprobarea executarii unor lucrari de constructii la apartamentele situate in blocuri.

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri. Numarul
subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale
constructjilor.

3.7.7.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA

3.5, a prezentului regulament, pct.3.5.2 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR, la care se
adauga urmatoarele prevederi specifice:

0 arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functjunilor adapostite;

0 nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice pentru
interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala,caramida sau lemn fals etc.);
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0 culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise;

0 mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatjilor publice din zona;

1 se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TVsau de satelit.
La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planulfatadei. Este permisa
amplasarea antenelor de telecomunicatji, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

1 amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private sau pe
fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin
H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

3.7.8.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in

SECTIUNEA 3.4., a prezentului requlament, REGULI PRIVITOARE LA ECHIPAREA EDILITARA.
Noile obiective se vor bransa la reteaua existenta conform avizelor si specificatiilor institutiilor de
specialitate si a normelor in vigoare.

3.7.9.SPATII LIBERE I SPATII PLANTATE

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in

SECTIUNEA 3.6., a prezentului regulament, SPATII VERZI, |a care se adauga urmatoarele

prevederi specifice:

1 Spatiile libere vizibile din circulatjiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada pe fiecare parcela este
obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie care sa respecte suprafata
minima aprobata conform prevederilor legale se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape
pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la nivel de parcel3. in acest sens, se recomanda
limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la
strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvial se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita
producerea ghetii.

Conform prevederilor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta, pentru functiunile propuse pentru ZRb vor fi asigurate
spatiile verzi dupa cum urmeaza:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o
suprafata min. de 50%;

- blocurile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de loc. In
suprafata min. de 30%;

- constructii de locuinte unifamiliale vor fi prevazute satii verzi si plantate, in functie de tipul de
locuire de min. 5 mp./ loc;

-minim 10% din suprafata terenului va fi acoperita de spatii verzi asezate pe pamant vegetal .

3.7.10.IMPREJMUIRI

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 36.,
a prezentului regulament,pct.3.6.3. IMPREJMUIRI.
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3.7.11.POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, P.O.T. - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor
a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se
include in suprafata construita.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T.:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (P.O.T. si C.U.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale constructjilor noi;

P.O.T.maxim admis ZR1= 50%

P.0.T.maxim admis ZR2=70%

In toate cazurile in care P.0.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucrari de
supraetajare si/sau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul
regulament referitoare la regimul de inaltime, C.U.T. si utilizari admise.

Astfel, valoarea existenta a P.O.T. se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea
unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, C.U.T. - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea libera de péana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatjile destinate protectiei civile,suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise i neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.
Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T.:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (P.O.T. si C.U.T.) se calculeazd adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale construcconstjilor noi;

C.U.T. maxim ZR1=2.0

C.U.T.maxim ZR2=4.0

Conditii de depasire a CUT

In toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul regulament, se
poate mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse.

Este permisa supraetajarea constructiilor o singura data, cu un nivel cu suprafata de maxim 20%

din suprafata desfasurata, conform art. 2, alin. (4) din Legea nr. 50/1991, actualizata.

Reglementari propuse pentru lotul ce a generat prezenta documentatie de tip P.U.Z.:
IAmplasamentul ce a generat P.U.Z., situat pe Bd.Mamaia 161, va face parte din ZR2 siva
prezenta urmatorii indicatori urbanistici:

P.O.T.max. propus= 70%

C.U.T. max. propus= 4.0

R.H. propus= P+6E
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Functiuni admise:

Institutii,servicii echipamente publice,birouri,comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de
turism,alimentatie publica, locuinte colective care pot include si spatii cu acces public la nivelul subsol-
parter.

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie
de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

CAPITOLUL 4 CONCLUZII § MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32, alin. (1), lit. b)
al Legii nr. 35072001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza reglementérile aprobate prin PUG.
Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a zonei si respect principalele obiective ale

activitatii de urbanism:

- Imbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitailor, asigurarea accesului la infrastructuri,
servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a zonelor
construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat
-reglementarea indicatorilor urbanistici cu incadrarea in prevederile articol 32,alin.7,lege 350/2001.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltérii urbanistice
viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala echilibrata, la protectia patrimoniului natural si construit, la
imbunétatirea conditiilor de viata, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al

AAAAAA

tendintelor de dezvoltare ale zonei.

INTOCMIT,
URB.ROXANA MARCULESCU



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Petru Vulcan, str. Ion Voda, bd. Mamaia si alee carosabila,
teren in suprafatd de 7222 mp, proprietate a persoanelor fizice si juridice

Consiliul Local al Municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data de 05.10

2010.

Luind in dezbatere expunerea de motive a domnului primar Radu Stefan Mazire
inregistrata sub nr. 105883/12.08.2010, raportul Comisiei de organizare urbanistici, amenajarea
teritoriului, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului Inconjuritor, conservarea
monumentelor istorice §i de arhitecturd nr. 2 si referatul Serviciului Urbanism nr.
105634/11.08.2010;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, cu toate modificarile
ulterioare, privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii si unele masuri pentru realizarea
locuintelor i ale Ordinului 176/N/2000 al MLPAT privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal, precum si Legea nr. 350/2001, republicata, privind
amenajarea teritoriului si urbanismul

Vézénd solicitarea dlui. Iagar Bechir inregistratd sub nr. 105364 / 11.08.2010, precum si
Avizul de oportunitate nr. 42228/25.03.2010 al Directiei Urbanism ;

In temeiul prevederilor art. 36, alin. (2) it “c” si alin. (5), lit “c” si art 115, alin (1) , lit.
“b" din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul Urbanistic Zonal pentru teritoriul delimitat de str. Petru Vulcan, str.
Ion Voda, bd. Mamaia si alee carosabila, teren in suprafatd de 7222 mp, conform
documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta hotérare, cu respectarea
rezolutiei comune a Comisiei municipale de amenajarea teritoriului si urbanism si,
respectiv, a Comisiei de organizare §i dezvoltare urbanistica, amenajarea teritoriului,
realizarea lucrérilor publice, protectia mediului inconjuritor, conservarea monumentelor
istorice si de arhitectura - nr. 2, agsa cum este stipulati in avizirile anexate.

Terenul mai sus delimitat este proprietatea persoanelor fizice si juridice.

Art. 2 — Compartimentul Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local va comunica prezenta
hotédrare Directiei Urbanism, dlui. lasar Bechir i tuturor celor interesati, in vederea
aducerii la indeplinire i, spre stiinta, Institutiei Prefectului Judetului Constanta.

Prezenta hotarére a fost adoptata de 24 consilieri din 27 membrii.
PRESEDINTELE SEDINTEI, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,

CONSTANTA
NR. 218 / 05.10. 2010



dschell
Typewritten Text
05.10.

dschell
Typewritten Text
24

dschell
Typewritten Text
218

dschell
Typewritten Text
05.10.


_U_|>7_ C_NWb'Z_m._._Q NOZ>—|

_ACL Mp/u.

3 e, or . .w» - o
7 — , ...Iw/ﬁ. 3 + _
| ~ / 2iid “r
b — ) .._._./ + e
2 : . i ol e | wu
5 A= L4 - o "
P P[=IPlIC P PP EGE S P
2| | ~ |'a (¥ ¥, - i
E e i A o Ty L3 T
A E R o 3 = . —
3 I o | i R Xl .| P
L e i - L 2 & - : . g - 3 i - s Ry =] AN - P |
R o I e ok R <) Us® VUTEA I-..li v e o % e g
S 2 > 5 ML 3. ¥ M e g = |
L % s A .. L3 Sy, .&». £7: imMog fLiARE e Far
L & iz ot 5 ¥ 2
= : ; : [ e e b
] = g T i ah
B . gy
¥ S ¥ ; L g
m_.hvﬂ - . . .'L. i 5 ! ] o % i
. Pt ) ] T -
szl @ | P&, i ot I8 - i ¥ * &y = 4
i j Y ez 1 Lt ;9 L . - by i 3 4
m fs A /5 ) ﬂwb_ﬁﬁ Z 1 i i : ’
(4] = . £ ]
w €3 A4 m § A _ fn. B y r : : e / 7
O 3 - m P ¥ . oMk B 4 .H 1 Jﬁ‘ - :
il < 5 [ . , L T gt = - L = :
v = nid Tt
L7, m L i 2 #y < o
1 &4 3 Lt 2 i 5 ,—... F f E) /| 3
= = - 5 cH ;
v _ 3T o N e o2
¢ 53 ‘ atty -.s..d. /~
- e b 3 o sk i
- | P \ = s d - 7 I3
.WL.\ M\d | L i I 1 3
5 o L gre :
TR : R w5 : 2 = » - %.nmo o5
e Vo §A.._.xr P e e ] 5 e T . E T A -
R - . \ iy 2, - e ™
% L i by - - €, £ .Z pict R B s e =0
. i P r
. - % 2, L2 F 4 y & £ o i -m.tﬂ.. o s 220 2 % i
= . 27 ek T @:” Z = ma : s @ \ 2y 2 ) ..vf. B =7 £,
= 2 2553 T TE. o o = - i ” e ﬂu t
; S T Y % i P R g A T S R N - ]5eg
i i o . ; 1 a_ s x ﬁ. P B pmﬁs 2z 0> ' i

Mo 3 .»n.no b. Lt . L B i “I\| fr |27er n.w\.t.m_. i o~ 1, o = 47\ : .”. : ] - # A _ : 2% .
P e 2 i) Jﬁ: 8 __ i 1 P &l Hlaw =1 T b § W Pl s i di (e =l ._ =
LIMITA ZONEi STUDIATE

TERENUL-AFERENT OBIECTIVULUI : - : .
PROPUS. S.TEREN-= amocaﬁ BILANT TERITORIAL PROPUNERE ZONIFICARE

o_moc_.ﬁ: CAROSABILE, W PIE - _ ; Hnwm?.mg.. wﬁwmmﬂ .“H: Mwmw _H =3
.-TEREN= 6300 mp . = mp A EN= mp.
TONALE IN AFARA ZONEI STUDIATE. STEREW- € STE Ry e

DOTARI EXISTENTE ; f CUT = 2 CUT.= 4,9 CUT: 20

=T PARCAJE PROPUSE _ bt ; |




o ———

FICARE

k=

=7220 mp.
b %%
0

..

..s..\

nrbmombmm ﬁCN PENTRU ._.mmmzcr Dmr_Z_._._p.ﬂ Dm

PLAN: %n o@%ﬁ N _bn.pcaﬂm
el

= H.max =P+ ETAJE

= RQT.max.=70% C.UT.max.=49.
T

.@W&. N..- —

1 ﬁwmwm_rb ?m___
wi ngz._,ggsoc?m cu
/A max= Ps7 ETAJE, CONSTRUITE

/N mmow _Nofﬂ Si/sau

ﬁzmic_

Emuo.ﬂ ﬁﬂx\mo_&& CUT max.=2
- PARGELA ,P{6"
Bna_zq.m COLECTIVE Si DO-

J%Thwoza LA B-DUL MAMAIA.

ALUNIAMENT PROPUS PENTRU

STRADA PETRU VULCAN LA NORD, STRADA iON 59%5 SOE

B-DUL MAMAIA LA mm._‘ Sl ALEEA CAROSABILA LA VEST. — =
| OAR. FLIALA DOBROGEA-CONSTANTA Benelicior IASAR BECHIR Praiect nr
[ OO e Tifldl projectulsi: CONSTRUIRE  LOCUINTA 54010
: 7 ARH. DOINA POENARU D+P+2Et. STR. {ON VODA NR 48  —
/| co7/ao02 Locolitatea: CONSTANTA

TNA 1023 NUME Bemnaturgl Scara ﬂwCN
[SEF PROECT| ARH DOINA POENARU| /1 ) |1:500 [Titi plansei Plansa nr

OECTAT :| ARH DOINA POENARUY | | ] FDoto wmmrmz_mz,_.bm_ A2
DESENAT | ARH DOINA POENARI | 05201 URBANISTICE - ZONIFICARE |




R

P
b, g

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
MARCULESCU S. ROXANA

BENEFICIAR:
SC BLUE BIKE DEVELOPMENT SRL

PROIECTANT GENERAL:
BIA ROXANA MARCULESCU

SEF DE PROIECT:
Urb.Roxana Marculescu

DESENAT:
Urb.Roxana Marculescu

PROIECTANT GENERAL-ARHITECTURA:

PROIECTANT GENERAL-RETELE:

STUDIU GEOTEHNIC:

LUCRARI CADASTRU:

VERIFICATORI:

NR.PROIECT: 4

FAZA:.__AVIZ OPORTUNITATE PUZ___

DATA: APRILIE 2018

REVIZIE:

OBSERVATII:

TITLU PROIECT:

PLAN URBANISTIC ZONAL CU INCADRAREA
IN PREVEDERILE ART.32,AL.7 DIN LEGEA
350/2001

ADRESA PUZ:
ZONA DINTRE STR.PETRU VULCAN,
BD.MAMAIA,STR.ION VODA SI ALEE
CAROSABILA

TITLU PLAN:

PLAN INCADRARE

SCARA PLAN:

1:2000

NUMAR PLAN:

u-01




PLAN URBANISTIC ZONAL CU INCADRAREA IN PREVEDERILE ART.32,AL.7 DIN LEGEA350/2001

JarAF

A

]

|

|

il F | i
! i - ]
34 2 )
- 56 B 5) 50 1 48 ’\ 484 4 4042 38 36
80 58 1Y
g 1°]
ﬁ 7 ' CJE .
[ ] N
I N =
: R ‘ I
|
IS R
L°]
B
N 2 27
41 39 7 3 33 3
57 ] 55 | 5 51 19 47 45 M 43 u J ]ET
/ﬁ i - .
i —Jﬂ ?

_

i

i

0¢}

8¢
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Limite si parcelar

INRNNN] Limita zona studiata PUZ S=10680mp
EmmmmmE Limite de proprietate teren ce a initiat PUZ $=486mp

====ms=ss Limite zone de reglementare propuse

== == == Retragere minima aliniament teren propusa

Functiuni existente

|:| Edificabil maxim locuinte individuale P+2E

I Edificabil maxim locuinte individuale P+6E
Teren liber de constructii zona studiata
Circulatii pietonale existente

- Circulatii carosabile existente

- Spatii verzi protectie

Reglementari urbanistice propuse

Potrivit PUZ aprobat prin HCLM nr. 218/05.10.2010 se propun 2 zone de
reglementare ZR1 si ZR 2,cu urmatorii indicatori urbanistici propusi:
o Functiuni admise ZR1:

Institutii,servicii echipamente publice,birouri,comert cu
amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica, locuinte
individuale si colective mici care pot include si spatii cu acces public la
nivelul subsol-parter

Functiuni admise ZR2:

o |nstitutii,servicii echipamente publice,birouri,comert cu
amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica, locuinte
colective care pot include si spatii cu acces public la nivelul
subsol-parter

0 Regim de inaltime minim :
o ZR1:P+M
o ZR2:P+2E(Hminim-11m)

0 Regim de inaltime maxim :
o ZR1:P+2E(Hmaxim-12m)
o ZR2:P+6E(Hmaxim-26m)

0 POT maxim ZR1= 50%

POT maxim ZR2=70%

0 CUTmaxim ZR1=2
CUTmaxim ZR2=4

Indicatori urbanistici teren ce a general PUZ:

o Functiuni admise:

o |nstitutii,servicii echipamente publice,birouri,comert cu
amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica, depozitare
mic-gros-produse care nu genereaza noxe,locuinte colective care
pot include si spatii cu acces public la nivelul subsol-parter

0 Regim de inaltime minim :P+2E
Regim de inaltime maxim: P+6E
o POT=70%.
o CUT=4,.

Zona studiata se incadreaza conform Listei Monumentelor Istorice,
aprobata prin Ordinul Ministerului Culturii si Cultelor nr.2314/2004 in zona
protejata Sit Urban,COD LMI CT-II-s-B-02821,nr.crt. 491.
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Limite si parcelar

INRENN] Limita zona studiata PUZ S=10680mp
Emmmmmm Limite de proprietate teren ce a initiat PUZ $=486mp

=======: Limite zone de reglementare existente

== == == Retragere minima aliniament teren existenta

Functiuni existente

|:| Edificabil maxim locuinte individuale P+2E

I Edificabil maxim locuinte individuale P+6E
Teren liber de constructii zona studiata
Circulatii pietonale existente

- Circulatii carosabile existente

- Spatii verzi protectie

Reglementari urbanistice existente

Potrivit PUZ aprobat prin HCLM nr. 218/05.10.2010 indicatorii urbanistici
admisi in zona studiata sunt astfel:

o Functiuni admise:

o |Institutii,servicii echipamente publice,birouri,proiectare,consultanta,
comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica,
depozitare mic-gros-produse care nu genereaza noxe,locuinte individuale
si colective care pot include si spati cu acces public la nivelul
subsol-parter

0 Regim de inaltime : P+2E-P+6E.
o POT =50-70 %.
o CUT=2409.

Indicatori urbanistici teren ce a general PUZ:

o Functiuni admise:

o |Institutii,servicii echipamente publice,birouri,proiectare,consultanta,
comert cu amanuntul,pensiuni,agentie de turism,alimentatie publica,
depozitare mic-gros-produse care nu genereaza noxe,locuinte individuale
si colective care pot include si spati cu acces public la nivelul
subsol-parter

0 Regim de inaltime : P+6E
o POT=70%.
o CUT=409.

Zona studiata se incadreaza conform Listei Monumentelor Istorice,
aprobata prin Ordinul Ministerului Culturii si Cultelor nr.2314/2004 in zona
protejata Sit Urban,COD LMI CT-I-s-B-02821,nr.crt. 491.
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