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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic de detaliu ~
construire imobil locuire colectiva,
zona Campus Universitar, str. Topazului nr. 3,
investitor Gazdaru Aurel

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de 2021.

Ludnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
fnregistrat sub nr. 8679/15.01.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea Ilucrarilor publice, protectia
mediului fnconjurator, conservarea monumentelor jstorice si de arhitectura,
raportul Directiei urbanism nr.{ Q\, , precum si avizul nr.
8668/15.01.2021 al arhitectului sef;

Avéand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27/1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 19 din Ordinul nr.
233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Llegii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism emis de Ministerul dezvoltarii regionale
si administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

Vazand solicitarea domnului Gédzdaru Aurel finregistratd sub nr.
97743/25.06.2020, completata cu adresa nr. 134138/02.09.2020;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic de detaliu pentru terenul situat in str.
Topazului nr. 3, conform documentatiei anexate care face parte integrantd din
prezenta hotarére, cu mentiunea cd aceasta se aplicd exclusiv in vederea
autorizarii lucrdrilor de construire a unui imobil P+3E cu functiunea de locuire
colectiva, care respectd cumulativ toate reglementérile aprobate prin prezenta.

Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in zona Campus, sola 56,
parcela VN 576/2-lot 5/2-VN 576/6/2, caruia i s-a atribuit adresa str. Topazului nr.
3, in suprafatd de 417 mp (potrivit actelor de proprietate si mésurdtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 243357, inscris in cartea funciard a UAT
Constanta, este proprietate Gazdaru Aurel cdsatorit cu Gézdaru Daniela conform
contractului de vanzare autentificat sub nr. 1324/02.11.2015 la Societatea
profesionala notariald THEMIS.



Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic de detaliu precizat la art. 1 este de 2
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 2 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hot3rére Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre Gazdaru Aurel,
Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul lucrérilor publice,
dezvoltdrii si administratiei hotdrarea va fi comunicatd de Directia urbanism.

Prezenta hotdrére a fost votata de consilierii locali astfel:

pentru, fmpotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL

GEORGIANA GOSPODARU
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REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic de detaliu
- construire imobil locuire colectiva, zona Campus Universitar, str. Topazului nr. 3,
investitor Gazdaru Aurel;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 168/16.01.2020 (valabil pana
la 15.01.2021), Raportul informarii si consultarii publicului nr. 150848/05.10.2020,
avizul nr, 8668/15.01.2021 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotdrare privind aprobarea
Planului urbanistic de detaliu — construire imobil locuire colectiva, zoﬁa Campus
Universitar, str. Topazului nr. 3, investitor Gazdaru Aurel.

PRIMAR,

VERGIL CHITAC
S T2
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DIRECTIA URBANISM

Ca urmare a cererii nr. 97743‘25.06.2020 adresata de Gazdaru Aurel—

documentatiei completata cu adresa nr. 134138/02.09.2020;
fn conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 8668 din 15.01.2021

pentru Planul urbanistic de detaliu — construire imobil locuire colectiva, zona Campus
Universitar, str. Topazului nr. 3

Investitor: Gazdaru Aurel

Proiectant: SC All Arhitectura SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Ignis Duvagi

Amplasare, delimitare, suprafatda zona studiata in PUZ: teren situat in zona Campus,
sola 56, parcela VN 576/2-lot 5/2-VN 576/6/2, caruia i s-a atribuit adresa str.
Topazului nr. 3, in suprafatéd de 417 mp (potrivit actelor de proprietate si masurétorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 243357, inscris In cartea funciard a UAT
Constanta.

PREVEDERI PUZ - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 109/2017, rectificat prin HCL nr.
166/2017 si HCL nr. 253/2018, terenul este situat in zona II - rdndul II de loturi
adiacente bd. Aurel Viaicu.

- UTILIZARI ADMISE: locuinte colective cu parterul destinat functiunilor comerciale si
serviciilor; dotari turism - cazare: hotel, motel, hostel, pensiune, restaurant, agentie
de turism; birouri si servicii; loisir si sport in spatii acoperite si descoperite; amenajari
aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje, spatii
plantate, locuri de joacd pentru copii, amenajari de sport, imprejmuiri; parcaje la sol si
multietajate (cele multietajate sa nu fie vizibile dintr-o circulatie publica majora) si
anexe necesare pentru gestionarea si intretinere a spatiilor publice; constructii aferente
echiparii tehnico-edilitare- care sa nu fie vizibile dinspre strada sau daca sunt sa fie
mascate si integrate in arhitectura cladirii;

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: se admit echipamente publice amenajate
la parterul cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele
conditii: dispensarele, fa[maciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de
cel al locatarilor; cresele si grddinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si
vor dispune fn utilizare exclusivé de o suprafatd plantatd minim& de teren de 100 mp;
se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50-70 apartamente
proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat
permanent; se admite utilizarea unor apartamente pentru activititi necesare exercitarii
de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectura, medicind etc.), intr-un procent de maxim
25% din suprafata desfasurata construita (SOC) si cu acordul vecinilor limitrofi; se pot
amplasa stalpi de iluminat, indicatoare pentru identificarea obiectivelor, cu conditia ca
acestea sd albd un caracter unitar, s& fie amplasate In afara circulatiei publice,
carosabile sau pietonale;

- UTILIZARI INTERZISE: activitati productive; constructii provizorii de' orice naturi
depozitare si comert en-gros; depozitdri de materiale refolosibile si platform de
precolectare a deseurilor urbane vizibile din circulatiile publice; depozitarea de
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substante inflamabile sau toxice; autobaze, unitdti de transport si statii de intretinere
auto; lucrdri de terasament de natura sa@ afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile Tnvecinate; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea
necontrolatd a apelor meteorice sau care impiedicd evacuarea si colectarea acestora,
orice alta functiune ce nu a fost mentionta la utilizari admise si utilizari admise cu
conditionari din prezentul regulament.
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: Pentru toate zonele de reglementare se vor
respecta prevederile prezentate in PARTEA II, a prezentului regulament, pct. 9.1.
Reguli privitoare la forma si dimensiunile terenurilor care stipuleaza:"Autorizarea
executdrii parceldrilor, in baza prezentului regulament, este permisd numai daca
pentru fiecare lot in parte se respectd cumulativ urméatoarele conditii: front la strada de
minimum 8,00 metri pentru cladiri ingiruite si de minimum 12,00 metri pentru cladiri
izolate sau cuplate; suprafata minimad a parcelei de 150mp pentru cladiri insiruite si,
respectiv, de minimum 200 mp pentru clddiri amplasate izolat sau cuplate; adancime
mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei. Pentru parcelarile existente,
executate inainte de anul 1996, cu dimensiuni inferioare celor prevazute de prezentul
regulament, autorizarea executarii constructiilor noi se va face cu respectarea
prevederilor legale in vigoare referitoare la normele de igiena si de protectie impotriva
incendiilor - extras din prevederile "Ghidului cuprinzand precizdri, detalieri si
exemplificdri pentru elaborarea si aprobarea regulamentului local de urbanism de catre
consiliile locale", emis in 1997, de catre Ministerul Lucrarilor Publice si AmenaJarn
Teritoriului si elaborarii unei documentat_;n de urbanism Plan Urbanistic de Detaliu."
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: Pentru toate zonele de
reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA II, a prezentului
regulament, pct. 6.5. Amplasarea fata de aliniament, care stipuleaza: retragerea
constructiilor fatd de aliniament va respecta coerenta si caracterul fronturilor stradale
ori retragerile impuse de asigurarea unei zone de protectie fata de alte constructii sau
instalatii; depdsirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la
garaje sau alte reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 4metri de la cota trotuarului
amenajat este interzisd; se pot amplasa pe aliniament cladirile noi care acopera
calcanele invecinate vizibile din domeniul public dar nu mai mult de 1/3 din
deschiderea parcelei.in cazul amplasarii clddirilor pe aliniament NU se admit console,
balcoane sau bovindouri peste domeniul public. La care se adauga urmatoarele
prevederi specifice:
TABEL NR.1a - PRIVIND REGIM DE INALTIME MAXIM RETRAGERI MINIME -
SUPRAFATA TEREN MINIMA

Regim de Retragere fata | Retragere Retragere | Suprafata teren
inaltime aliniament lateralad spate minima**
maxima minima " | minima minima

P+4E 5,00 metri | >roometri 5,00metri | 500mp

* In Zona Ib - la strada Smaraldului pentru P+5/P+6 retragerea fatd de aliniament
este de 10,00metri. ** cu exceptia Zona I-accent 1, Zona I-accent 2 si Zona Ia.
Cladirile, indiferent de regimul de construire, se vor retrage fatd de aliniament la o
distantad de 5,00metri pentru a permite pe viitor parcarea celei de a doua masini in fata
garajului si pentru a se permite plantarea corecta a unor arbori in gradina din fata fara
riscul deteriordrii gardurilor si trotuarelor de protectie ale cladirilor; in cazul cladirilor
insiruite, nu se admit pe parcelele de colt decat cladiri cu fatade pe ambele strdzi; in
fisia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si a platformelor
de maxim 0,45 metri indltime (de exemplu, terase de acces) fatd de cota trotuarului de
gards. In vederea conformirii circulatiilor publice carosabile definitive la nivelul
intregului PUZ este obligatorie retragerea aliniamentului actual al loturilor,
astfel:Pentru strazile Topazului, Safirului, Perlei, Agatului si Smaraldului se propun
sensuri unice: ampriza 9,00metri: 2,00metri trotuar + 5,00metri carosabil +
2,00metri trotuar; noul aliniament al terenului se va retrage la 4,50metri din axul
drumurilor de exploatare existente; fata de aliniamenul rezultat se propune alinierea
constructiilor la 5,00metri (in spatiul rezultat se pot amenaja parcari si spatii verzi-
gradini fatadd).Conform plansei de reglementdri a PUZ aprobat prin HCL nr.




109/27.04.2017 pentru strada dintre parcelele VN 576/2 si 576/1-strada proiectatd
ampriza este de 7 metri: aliniamentul va fi la 3,5 metri fatd de axul drumului si
retragerea va fi la 5,00 metri fata de noul aliniament;
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR: Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in PARTEA II, a prezentului regulament, pct. 6.6.Amplasarea in interiorul
parcelei, care stipuleazi: “- distanta miniméa dintre cladirile de pe aceiasi parceld va fi
egalad cu jumatate din indltimea la cornisd/aticul a celei mai Thalte. in cazul in care pe
fronturile opuse nu sunt ferestre ale camerelor locuibile (camere de zi, dormitoare)
atunci distanta dintre cladiri poate fi mai mica decat jumatatea din indl{imea celei mai
fnalte, pdna la minim  4,00metri; prevederile OMS nr.119/2014 referitoare la
asigurarea conditiilor de Tinsorire a constructiilor; distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitdtii teritoriale de
pompieri.”
La care se adauga urmadtoarele prevederi specifice: Pentru constructiile izolate si
pentru constructiile cuplate retragerea fatd de limita laterald va fi egala cu jumatate
din indltimea la cornisd, atic.In cazul in care pe fatadele laterale nu sunt ferestre ale
camerelor locuibile (camera de zi, dormitoare) atunci retragerea fata de limitele
laterale va respecta Tabelul nr 1b.
TABEL NR. 1b - PRIVIND REGIM DE INALTIME MAXIM - RETRAGERI MINIME -
SUPRAFATA TEREN MINIMA

Regim de Retragere fata | Retragere Retragere | Suprafata teren
Inall;lme aliniament lateralad spate minima **
maxima minima minima minima

P+4E 5,00 metri 3,50metri 5,00metri | 500mp

* in Zona Ib - la strada Universitatii pentru P+5/P+6 retragerea spate este de 10m,
pentru loturile care se Invecineaza pe limita din spate cu Zona III. ** cu exceptia Zona
I-accent 1, Zona I-accent 2 si Zona la. Cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii
de pe parcela aldturata si se vor retrage fatd de cealaltd limitd la o distantd conform
celor scrise celor mai sus, in cazul In care parcela se invecineazd pe ambele limite
laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se
va realiza in regim izolat; Este interzisd depdsirea limitei edificabilului (adicd a
retragerilor minime) cu balcoane bowindouri si console.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 6.6.Amplasarea in interiorul parcelei, care stipuleaza:
- distanta minimd dintre cladirile de pe aceiasi parceld va fi egald cu jumatate din
indltimea la cornisa / aticul a celei mai nalte, in cazul in care pe fronturile opuse nu
sunt ferestre ale camerelor locuibile (camere de zi, dormitoare) atunci distanta dintre
cladiri poate fi mai micd decét jumatate din indltimea celei mai inalte, pand la minim
4,00metri.distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.”Orice derogare de la prevederile prezentului
regulament privind amplasarea cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi
parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica
locala, dupd caz (studiu de nsorire verificat la cerinta sinatate, igien, mediu si avizat
favorabil de Directia judeteana de sandtate publicd sau elaborarea unei documentatii
de urbanism Plan Urbanistic de Detaliu).

- CIRCULATII SI ACCESE: circulatia autovehiculelor se realizeaza pe strada Topazului
, 1ar cea pietonala pe trotuarele aferente. Pentru toate zonele de reglementare se vor
respecta prevederile prezentate in PARTEA 1V, la Articolul 5 - Amplasarea clddirilor fat3
de aliniament - profile stradale, care stipuleaza:“- retragerea constructiilor fat§ de
aliniament va respecta coerenta si caracterul fronturilor stradale ori retragerile impuse
de asigurarea unei zone de protectle fata de alte constructii sau instalatii; depasirea
aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje sau alte reliefuri
ale fatadelor pénd la Indltimea de 4,00metri de la cota trotuarului amenajat este
interzisd; se pot amplasa pe aliniament cladirile noi care acopera calcanele invecinate
vizibile d|n domeniul public dar nu mai mult de 1/3 din deschiderea parcelei. in cazul
amplasarii cladirilor pe aliniament NU se admit console, balcoane sau bovindouri peste




domeniul public.” La care se adauga urmatoarele prevederi specifice: Pentru strazile
Topazului, Safirului, Perlei, Agatului si Smaraldului se propun sensuri unice: ampriza
9,00metri: 2,00metri trotuar + 5,00metri carosabil + 2,00metri trotuar; Conform
plansei de reglementdri a PUZ aprobat prin HCL nr. 109/27.04.2017 pentru strada
dintre parcelele VN 576/2 si 576/1-strada proiectatd ampriza este de 7 metri:
aliniamentul va fi la 3,5 metri fata de axul drumului si retragerea va fi la 5,00 metri
fatda de noul aliniament;

- ACCESE CAROSABILE: Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai
daca existad posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd
permita interventia mijloacelor destingere a incendiilor. In mod exceptional se poate
autoriza executarea constructiilor faré fndeplinirea conditiilor prevazute la paragraful
anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri. Pentru pante amenajate (cu rolul de
a asigura accesul carosabil la parcaje amenajate in subsolul sau demisolul
constructiilor) in interiorul parcelei, se va asigura o distanta de minimum 1 metru, intre
acostament si inceperea pantei, pentru asigurarea vizibilitatii (fata de carosabil -
domeniu public) la urcarea rampei. Accesul carosabil la parceld se va asigura prin
coborérea trotuarului si racordarea acestuia la partea carosabila (stradd), sau prin
borduri inclinate speciale. Se interzice realizarea de rampe cu umplerea rigolelor sau a
captatoarelor piuviale. Rampele nu vor afecta domeniul public, trotuare si aleile publice
de acces carosabile si semicarosabile.

- ACCESE PIETONALE: Autorizarea executarii constructiilor si a amenajérilor de orice
fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si
destinatiei constructiei. Accese pietonale se considerd cdile de acces pentru pietoni,
realizate dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, scuaruri sau piete pietonale,
precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publicd, potrivit legii.” La
care se adauga urmatoarele prevederi specifice:conform anexei nr. 4 la HGR nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare: pentru constructiile comerciale se vor asigura
accese carosabile separate pentru consumatori, personal si aprovizionare. In functie de
destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevdzute: alei carosabile si parcaje in
interiorul amplasamentului, platforme de depozitare si accese pentru masini si utilaje
special separate de aleile carosabile destinate consumatorilor; pentru toate categoriile
de constructii de Invatémant se vor asigura accese carosabile de legdturd cu reteaua
de circulatie majora si cu mijloacele de transport in comun. Se vor asigura doud accese
carosabile separate pentru evacudri in caz de urgenta ( cutremure, inundatii, incendii).
pentru toate categoriile de constructii si amenajéri sportive se vor asigura accese
carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de intretinere. In
interiorul amplasamentului vor fi asigurate: circulatia carosabild separatd de cea
pietonala; alei carosabile de circulatie curentd de minimum 3,5m |8time; pentru
constructii de turism se vor asigura accese carosabile separate pentru turisti, personal
si acces tehnic de intretinere. Numarul acceselor si conformarea lor se vor face in
functie de categoria gi capacitatea obiectivului turistic; pentru locuinte unifamiliale cu
acces si lot propriu se vor asigura: accese pietonale si carosabile pentru locatari, acces
carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor. alei carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea o ldtime
de minimum 4,50m iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25,00 metri vor fi prevazute
supralargiri de depdsire si suprafete pentru manevre de intoarcere; in cazul unei
parceldri pe doud randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locala (fundaturi) cu o [&time de minimum 4,50metri. cele cu o lungime mai
mare de 100metri vor avea minimum 2 benzi (total 7,00metri) cu trotuar cel putin pe o
laturd si supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capdt; pentru locuinte
colective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor asigura: accese carosabile
pentru locatari, accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor; in cazul unei parceldri pe doua randuri,
accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de deservire local3 (fundaturi) cu
o latime de minimum 4,50metri. Cele cu o lungime mai mare de 100 metri vor avea
minimum 2 benzi (total 7,00metri), cu trotuar cel putin pe o laturd; supraldrgiri pentru
manevre de intoarcere la capdt. Pentru locuinte colective cu acces propriu si lot



folosit in comun se vor asigura: accese carosabile pentru locatari, accese de serviciu
pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor; Tn cazul unei parcelari pe doud randuri, accesele la parcelele din spate se
vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi): cele cu o lungime de maximum
30,00metri - o singurd bandd de 4,50metri latime, cele cu o lungime de maximum
100,00metri - minimum 2 benzi (total 7,00metri), cu trotuar cel putin pe o latura;
supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capat. Locuintele colective cu acces si
lot folosit in comun vor fi prevazute cu: accese carosabile pentru locatari, accese de
serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentruaccesul mijloacelor de stingere
a incendiilor, accese la parcaje si garaje. Pentru toate categoriile de constructii si
amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu. in cazul constructiilor ce formeazd curti
interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o
latime minima de minimum 3,00metri si o inadltime de minimum 3,50metri. Accesele si
pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere in permanenta.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: Pentru toate zonele de reglementare se vor
respecta prevederile prezentate in PARTEA II, a prezentului regulament, pct. 10.
Parcaje, care stipuleazad:“ Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se
asigura realizarea parcajelor necesare conform destinatiei cladirii, numai in locurile
special amenajate, fard afectarea circulatiei publice, dupa cum urmeaza: in interiorul
parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire; pe o alta parceld aflata la o
distantda de maxim 500metri de imobilul deservit, achizitionata sau inchiriata in acest
scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabileste faptul ca spatiilor de
parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului
deservit; prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de
parcare existente sau Tn curs de realizare; prin participarea investitorului la
amenajarea de parcari publice In zone invecinate imobilului vizat, Tn cadrul unui
parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numdr de locuri de
parcare direct proportional cu sumele investite de acesta. In cazul In care locurile de
parcare nu pot fi asigurate, in totalitate sau partial, n interiorul proprietdtii, pe care se
realizeaza investitia, numarul de locuri pentru parcare ramase se pot asigura pe un alt
teren, aflat la o distanta de maximum 500 metri, parcurs pietonal (fata de terenul pe
care se propune a se realiza investitia), teren pentru care investitorul va obtine
autorizatie de construire pentru amenajare parcare, cu avizul Comisiei de circulatie,
fnainte de emiterea autorizatiei de construire pentru investitia principald, iar functiunea
de parcare va fi inregistratd ca sarcind Tn cartea funciard a imobilului respectiv,
destinatia de parcare neputdnd fi schimbatd decat cu acordul emitentului autorizatiei
de construire, respectiv Primaria municipiului Constanta, la desfiintarea imobilului
deservit sau cu conditia asigurarii numarului de locuri de parcare necesar n altd
modalitate conform regulamentului.Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie
asigurate se stabileste In functie de destinatia si de capacitatea constructiei, astfel:
Locuinte unifamiliale sau colective: 1 loc de parcare/apartament cu suprafata utila
mai mica de 100mp; 2 locuri de parcare/apartament cu suprafata utila mai mare de
100mp. Birouri: Se va asigura 1 loc de parcare la 80mp din Ad, pentru functiuni care
nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40mp din Ad, pentru functiuni
care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul). Comert: Nu
este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild totala
mai micé de 50mp/cladire; Se va asigura minimum un loc de parcare pentru fiecare
35mp din suprafata utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utild mai mare
de 50mp; 1 loc de parcare la 50mp suprafata utila de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu humar redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg
consum: anticariate, galerii de artd, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea
unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori,
etc.) pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50mp; 20%, suplimentar, fatd de
numarul total de locuri de parcare (asa cum este prevdzut la art. 5, lit. b) va fi asigurat
pentru angajati. Alimentatie publica: se va asigura minimum 1 loc de parcare/ 4
locuri la masa (respectiv 1 loc de parcare la 8mp din suprafata utild a sdli de
consumatie); nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu




suprafata utila, a sdlii de consumatie, mai mica de 25mp. Pentru alte functiuni -
conform Regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.
La imobilele de locuinte colective locurile de parcare vor avea acelasi statut ca si
spatiile comune, ramanand Tn cota indiviza a locatarilor.” La care se adaugd
urmatoarele prevederi specifice, respectiv calcularea numarului minim al locurilor de
parcare conform Regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta HCLnr. 113/27.04.2017 si HCL nr. 28/30.01.2018, detaliat prin HCL
532/2018: pentru alimentatie publicd, pe langa locurile prevazute mai sus se vor
adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor; pentru toate categoriile de constructii de
invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice. Pentru
mvatamantul universitar, se va adauga, in functie de capacitatea constructlel un
numar de 1-3 locuri de parcare pentru autocare; pentru constructii si amenajari
sportive: complex sportiv, sala de antrenamente, sala polivalenta - 1 loc de parcare la
fiecare 5-20 locuri capacitate, stadion - 1 loc de parcare la fiecare 30 persoane
capacitate, in incinta complexului sportiv se vor prevedea, suplimentar fata de spatiile
de parcare de mai sus, 1-3 locuri de parcare pentru autocare; pentru constructii si
amenajari pentru turism - 1 - 4 locuri de parcare la fiecare 10 locuri de cazare.
Respectare Regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri de parcare
pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta
HCLnr. 113/27.04.2017 si HCL nr, 28/30.01.2018,detaliat prm HCL 532/2018;

- INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR (se mdsoara de la cota trotuar de
garda pana la atic sau cornisd): Zona Ila - fnaltimea maxima admis3 este P+4E,
respectiv Hmaxim = 20,00metri; Conditii generale in ceea ce priveste depasirea
indltimii maxim admise: Peste regimul de findltime maxim admis este permisd
realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: pentru zona casei scarii si liftului,
pentru echipamente, dotdri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie,
baterii, panouri solare, pompe si alte echipamente asemanatoare), pentru aceasta zona
retragerea fata de atic va fi minim cat indltimea etajului tehnic, indltimea maxima a
etajului tehnic va fi maxim cat Tnaltimea etajului curent. Conditii generale in ceea ce
priveste modul de calcul al ndltimii maxime admise: H maxim s-a calculat astfel
demisol 1,50metri fatda de trotuarul de garda + 3,30metri pentru fiecare nivel (finit-
finit) + 1,50metri pentru atic/cornisd; pentru constructiile cu acces public la parter
indltimea parterului se calculeazi 4,50metri (finit-finit); se permite realizarea de subsol
sau demisol; numarul de subsoluri nu se normeaz3; realizarea de supante sau mezanin
se va face cu incadrarea in regimul de Tndltime maxim propus; in cazul in care, pentru
realizarea unor obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constanta sau
care sunt propuse pe amplasamente reprezentative n configuratia urbani locald, este
necesara depdsirea indltimii maxime admise, acest lucru poate fi realizat doar prin
modificarea planului urbanistic n integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea
autoritatii administratiei publice locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificirile si
completarile ultenoare privind amenajarea teritoriului i urbanismul.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: Pentru toate zonele de reglementare se
vor respecta prevederile prezentate in PARTEA II, a prezentului regulament, pct. 9.3.
Aspectul exterior al constructiilor, care stipuleazd: “Autorizarea executdrii constructiilor
este permisd numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul generalal
zonei si depremaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisd.” La care se adauga urmatoarele prevederi specifice: arhitectura cladlrllor
conformarea volumetrica si paleta coloristicd vor exprima caracterul zonei si al
functiunilor adapostite; acoperirea va fi in sistem terasa sau sarpanta cu panta de
maxim 45%, nu sunt admise pante mai mari ale acoperisurilor; nu se va accepta
utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnicd, a celor specifice pentru
interior sau a unor imitatii de materiale naturale; se intezice realizarea unor mansarde
false; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhltectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a tablei



stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;
constructiile si amenajdrile pentru reclama si publicitate vor respecta prevederile HCLM
nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la
nivelul minicipiului Constanta; mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural,
subordonandu-se unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
zona.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: Pentru toate zonele de reglementare se vor
respecta prevederile prezentate In PARTEA II, a prezentuiui regulament, pct. 8. Reguli
privitoare la echiparea edilitara, care stipuleaza:“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, cu respectarea prevederilor art.
18, alin. (2~1) al HGR nr.525/1996, actualizata. In vederea pastrarii caracterului
specmc al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice montarea
supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele
de alimentare cu apd, energie electrica, termoficare, telecomunicatii,transport in
comun.Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupd
caz, n incinte sau 1in nisele constructilor, cu acordul prealabil al
proprietarilorincintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice,cu respectarea
reglementdrilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare
privind amplasarea in localitdti 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 executarii lucrarilor de interventie la acestea. Se interzice
amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat
public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de
fatada ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceastd natura. Lucrdrile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd, de reguld,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a
retelel stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale
autoritatiloradministratiei publice, aprobate in conditiile 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.” La care se adaugd urmétoarele:
avizul RAJA SA nr. 13935/13.11.2004 a evidentiat: - perimetrul de protectie
hidrogeologica, care afecteaza mai multe zone de reglementare din prezentul P.U.Z., si
unde, conform legii, amplasarea de constructii este conditional de asigurarea unor
conditii sigure de transport si evacuare a apelor reziduale si pluviale in afara zonei de
restrictie.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE: Pentru toate zonele de reglementare se vor
respecta prevederile prezentate in PARTEA 1II, a prezentului regulament, pct. 10.2.
Spatii verzi: autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de
spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
HCIC 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatiii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente construtiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta, minim 20% din spatiul verde amenajat
va fi pe pamént vegetal: La care se adaugd urmétoarele prevederi specifice: spatiile
libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatadd; spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 100mp; pentru imbunatétirea microclimatului si pentru protectia
constructiei se va evita impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese, circulatii pietonale, carosabile si parcdri, astfel minimum 20% din suprafata
impermeabild corespunzatoare circulatiilor va fi permeabild (de exemplu prin folosirea
de dale inierbate, pietris sau alte materiale permeabile).

- IMPREJMUIRI: Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederlle
prezentate in PARTEA II, a prezentului regulament, pct. 10.3. ImpreJmum care
stipuleazd: Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia Tmpotriva intruziunilor,
separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale - pentru limitele
laterale si spate; imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac
de maxim 60cm fnaltime,necesare delimitdrii parcelelor aferente cladmlor si/sau



integrarii clddirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice - pentru
limitele spre strada si spre lac. Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,00metri.
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 Tmprejmuirii, 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 spatiul
public (garduri prefabricate din beton).”

- Procentul de ocupare a terenului (POT): max. aprobat 50%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT): max. aprobat 3

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
ART.1 ~ UTILIZARI ADMISE

- locuinte colective cu parterul destinat functiunilor comerciale si serviciilor;

- dotari turism — cazare: hotel, motel, hostel, pensiune, restaurant, agentie de turism;
- birouri si servicii;

- loisir si sport in spalii acoperite si descoperite;

- amenajari aferente locuintelor: cadi de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copif, amenajiri de sport, imprejmuiri;

- parcaje la sol si multietajate (cele multietajate sa nu fie vizibile dintr-o circulatie
publica majora) si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare — care s& nu fie vizibile dinspre strada

sau, daca sunt, sa fie mascate si integrate Tn arhitectura cladirii.

ART.2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- echipamente publice amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor
de proprietari, cu urmatoarele conditii: dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor
avea un acces separat de cel al locatarilor; cresele si gradinitele vor avea un acces
separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare exclusivd de o suprafatd plantata

minima de teren de 100 mp;
- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 — 70 de apartamente

proprietate privatd, eventual cu locuinta administratorului/ portarului angajat permanent;

- se admite ulilizarea unor apartamente peniru activititi necesare exercitérii de
profesiuni liberale (avocatura, arhitecturd, medicind etc.), intr-un procent de maximum
25% din suprafata desfésuraté construitd {(SDC) si cu acordul vecinilor limitrofi;

— se pot amplasa stélpi de iluminat, indicatoare pentru identificarea obiectivelor, cu
conditia ca acestea s aibé un caracter unitar, sa fie amplasate in afara circulatiei publice,

carosabile sau pietonale.



ART.3 — UTILIZAR! INTERZISE

- activitdti productive;

- constructii provizorii de orice naturd, depozitare $i comer{ en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolecare a deseurilor urbane
vizibile din circulatiile publice;

- depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

- autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

- lucréri de terasament de naturd s& afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

- orice lucréri de terasament care pot s& provoace scurgerea necontrolatd a apelor
meteorice sau care Impiedici evacuarea si colectarea acestora,

- orice alta functiune ce nu a fost mentionatd la utilizari admise si utilizari admise cu

conditionari.

ART. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- autorizarea executfirii parceldrilor este permisa pe parcela studiatd, conform
regulamentului

- in cazul dezmembrérii, autorizarea se va face avéand In vedere o solutie unitara, cu

respectarea prescriptiilor pentru parcela de la data aprobérii PUD de faté

ART. 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- refragerea constructiilor faid de aliniament va respecta coerenta si caracterul
fronturilor stradale ori refragerile impuse de asigurarea unei zone de protectie fata de alte
constructii sau instalaii; )

- cladirile, indiferent de regimul de construire, se vor retrage fata de aliniament la o
distantd de minimum 5,00 metri pentru a permite pe viitor amenajarea unor parcéri sifsau
plantarea corectd a unor arbori In grédina din fald fara riscul deterlorérii gardurilor si
trotuarelor de protectie ale cladirilor ’

- in fasia non aedificandf dintre alintament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu
se permite nici o consfructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si a platformelor
de maxim 0,45 metri Indltime (de exemplu, terase de acces) fatd de cofa trotuarului de
garda.

ART. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- parcela fiind de colt, nu are limitd posterioara;



- se vor respecta prevederile OMS nr.119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de
Tnsorire a constructiilor;

- se vor respecta distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri;

- in cazul in care parcela nu se Invecineazd pe ambele limite laterale cu cladiri

construite pe limita de proprietate, cladirea se va realiza in regim izolat.

ART. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE AGCEEASI PARCELA
- pe parceld se va construi o singurd constructie principala

- nu sunt restrictii pentru amplasarea de constructii secundare, altele decat distantele
normate prevdzute in normele Tn vigoare (ex.: chiogc de gradind, post trafo, platforma

gospodarasca, pergole, garaje)

ART. 8 — CIRCULATI! S1 ACCESURI
~ ' parcela va avea asigurat un acces carosabil cu o latime de maximum 5,0 metri din
strada Topazului;

- penttu pante amenajate (cu rolul de a asigura accesul carosabil la parcaje
amenajate In subsolul sau demisolul constructiilor) in interiorul parcelei, se va asigura o

distantd de minimum 1 metru, intre acostament si Tnceperea pantei, pentru asigurarea
vizibilitatii (faté de carosabit — domeniu public) la urcarea rampei;

- accesul carosabil la parceld se va asigura prin coborarea trotuarului si racordarea
acestuia la partea carosabild (strad3d), sau prin borduri inclinate speciale. Se interzice
realizarea de rampe cu umplerea rigolelor sau a captatoarelor pluviale. Rampele nu vor
afecta domeniul public, trotuare si aleile publice de acces carosabile si semicarosabile.

- accesurile pietonale sunt permise din strizile adiacente.

ART. 9 STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructilor se emite numai dacd se asigurd realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei cladiril, numai in locurile special amenajate, fara
afectarea circulatiei publice, conform H.C.L.M. 113/2017 cu modificérile ulterioare.

La imobilele de locuinte colective, locurile de parcare vor avea acelasi statut ca si
spatiile comune, ramanand in cota indiviza a locatarilor.

ART. 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
(se masoara de la cota trotuar de garda pana la atic sau cornisa)
- indlitimea maxima a cladirilor va fi (S/D+)P+3E, respectiv Hmasm = 17,00 metri;




- indltimile maxime ale nivelurilor se vor considera asffel:
+ parter = maximum 5,0 metri

» efaje = maximum 3,5 metri

ART. 11 —~ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor, cu conditia
realizarii unui ansamblu compozitional care sa tind seama de rolul social al strazilor, de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor Invecinate
cu care se afla In relatie de co-vizibilitate;

— cladirile se vor armoniza cu cele invecinate ca arhitectura, cromatica si finisaje, prin
preluarea partiald a acestora sau prin confrast in scopul punerii in evidenta a cladirilor
vecine cu valoare ambiental3;

- se interzice montarea vizibild a aparatelor de aer conditionat si antenelor TV pe

fatadele principale;
- arhitectura cladirilor, conformarea volumetricd si paleta coloristicd vor exprima

caracterul zonei si al functiunilor adépostite;

- 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;

- garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;

- constructiile si amenajérile pentru reclama si publicitate vor respecta prevederile
HCLM nr. 2680/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistici si publicitate la
nivelul Municipiului Constanta;

— mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui

concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

ART. 12 — CONDITIl DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice necesare;

- la cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facutd pe sub trotuare, pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura Tn mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice In
refeaua de canalizare;

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

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.



ART. 14 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

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

- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp;

- se recomandd ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia
constructiei s& se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei,
accesuri si platforme;

- sevarespecta H.C.J.C. 152/2013.

ART. 14 - IMPREJMUIR!
- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul

dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
- pentru limitele laterale, Tmprejmuirile vor fi opace, necesare peniru protectia

impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- pentru limitele spre strada, Imprejmuirile vor fi transparente, decorative sau din gard
viu, cu soclu opac de maxim 60 cm indltime, necesare delimitérii parcelelor aferente
cladirilor sifsau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice;

- inalfimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 metri;

- 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 spré parcela proprietarului Imprejmuirii, fundatia nu
va depagi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al
zonei, respectand aceleasi exigente precum aspectul exterior al cladirii.

— se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton decorativ’ in componenta

imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

ART. 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T. = mp AC/mp teren x
100)S

- P.O.T. maxim = 50%

ART. 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC/mp teren
x 100)
-C.UT maxim=3

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 10.08.2020 s-au stabilit urmatoarele:

% documentatia depusd se va completa cu urmatoarele inscrisuri:



o avizul privind alimentarea cu energie termica;
o dovada detinerii terenului (act notarial nr. 1324/2015), in copie simplg;
< plansa reglementari urbanistice va contine:
o edificabilul maxim permis, iar retragerile acestuia fata de limitele de
proprietate se vor cota;
o bilantul teritorial pe functiuni;
o prospectele stradale ale circulatiilor publice adiacente terenului.
< ulterior completarii, se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demararii
procedurii de informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile
HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare
a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta.

in sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data
de 21.10.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentata.

Prezentul aviz este valabil numai impreunad cu plansa de reglementari anexata si vizata
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUD raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentu! aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUD.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUD si cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a

certificatului de urbanism emis de Primdria municipiului Constanta sub nr.
168/16.01.2020.

Arhitect Sef,

arh. Dan Petre Leu
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Urmare solicitarii nr. 97743/25.06.2020 adresata de Gazdaru Aurel, privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic de detaliu - construire imobil
locuire colectiva, zona Campus Universitar, str. Topazului nr. 3, in baza documentatiei
completata cu adresa nr. 134138/02.09.2020, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUD-ul, situat in
zona Campus, sola 56, parcela VN 576/2-lot 5/2-VN 576/6/2, caruia i s-a atribuit
adresa str. Topazului nr. 3, in suprafatéd de 417 mp (potrivit actelor de proprietate si
masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 243357, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta, este proprietate Gazdaru Aurel casadtorit cu Gizdaru
Daniela conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 1324/02.11.2015 la
Societatea profesionald notariala THEMIS. '

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 109/2017, rectificat prin HCL nr.
166/2017 si HCL nr. 253/2018, terenul este situat in zona II - randul II de loturi
adiacente bd. Aurel Vlaicu.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 168/16.01.2020 in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001
valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

in acord cu prevederile HCL nr. 322/31 10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului.

Anuntul consultdrii a fost inregistrat sub nr. 137644/08.09.2020 si a fost postat pe
pagina oficiald a priméariei pentru 25 de zile (In perioada 08.09.2020 - 23.09.2020).

Au fost emise 5_notificari cdtre proprietarii din zona studiatd identificati conform
adresei SPIT nr. R-T64058/25.08.2020.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului nu_s-au depus
sesizari / observatii de la persoane interesate de prevederile PUD.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consult3rii
publicului nr. 150848/05.10.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art, 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuats de
cdtre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr.
98805/29.06.2020, conform raspunsului formulat in data de 24.07. 2020.



REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

4. Reglementari

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Pe parceld se intentioneazd amplasarea unui imobil de locuinie colective,
cuprinzand mai multe apartamente, spatii comune si garaje. La parter se mentine
posibilitatea amenajirii unor spatii comerciale. Regimul de inalfime maxim reglementat
conform incadrérii in zona de reglementare este P+4E (maxim 20,00 metri), dar, conform
tabelelor 1a si 1b din regulamentul de urbanism aferent P.U.Z. in vigoare, pentru suptafata
de teren de 417 mp, regimul maxim de inalfime aprobat este P+3E.

4.2. Funclionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreazd din punct de vedere functional Tn prevederile
P.U.Z. aprobat.

Constructia principalé va cuprinde locuintele colective, pe teren putand fi amplasate
alte functiuni complementare permise prin regulamentul de urbanism. Pe terenul rdmas
liber se vor amenaja locuri de parcare, terasa n aer liber, spatii verzi si ufilitati.

4.3. Capacilatea, suprafata desfasuratéd

Imobilul va cuprinde maximum 18 apartamente, cu o suprafatd desfasuratd totald
de maximum 1251 mp.

Suprafata desfdsuratd se va calcula conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul. Aceasta va fi corespunzitoare P.O.T. si regimului de inaitime. Nu
se iau Tn calculul suprafetei desfasurate: suprafata subsolurilor cu Tndliimea liberd de pana
la 1,8 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil in incintd, scarile exterioare,
frotuarele de protectie. C.U.T. maxim aprobat = 3.

Suprafata construitd nu va depasi 208,560 mp (P.O.T. = 50%). Suprafata construita
este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depdsesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proieclia la sol a
balcoanelor a céror cota de nivel este sub 3,0 meti de la nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd. Nu se iau in calculul P.O.T.
suprafetele subsolurilor si demisolurilor care depasesc conturul parterului si nu depésesc
cota de 1,5 metri fatd de cota terenului amenajat, in cazul in care acoperirea lor se va trata
ca o curte de incinta (circulatii, gradina etc.).

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona si in PUZ
- situatie existentd
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- simulare 3D
- studiu de circulatie - plansa
Piese scrise :
- Memoriu general
- Certificat de urbanism nr. 168/16.01.2020
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 150848/05.10.2020
Avize .
- RAJA nr. 482/20537/26.03.2020
- ENEL nr. 302655212/11.03.2020
~ Engie nr. 314.966.422/02.03.2020
- RADET nr. B 3445/28.02.2020



- Telekom nr. 266/28.02,2020

- notificare - asistentd de specialitate in sanatate publicd nr. IMA 8934 R
/22.05.2020

- aviz Directia judeteana pentru culturd nr. 1765/03.06.2020

- aviz Comisia de circulatie nr. A 6351/18.05.2020

- proces verbal de receptie OCPI nr. 1040/26.03.2020

- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 5675 /26.05.2020.

CONCLUZII
Reglementdrile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se finscriu in
prevederile art. 32, alin. (1), lit. c) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele

detaliaza reglementarile aprobate prin PUZ.

Propunem avizarea Planului urbanistic de detaliu - construire imobil locuire
colectivd, zona Campus Universitar, str. Topazului nr. 3, investitor Gazdaru Aurel.

Arhitect Sef,

arh. Dan Petre Leu

Director exec 1tiv adjunct,
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tel. 0241698 008
secreftariat@allarhirectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002 «cod unic RO14536786

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

— denumirea proiectului: Plan Urbanistic de Detaliu pentru amplasare imobil
locuinte

— initiator (beneficiar): Gazdaru Aurel

— amplasament: Constanta, tarla 56, parcela V576/2-10t5/2-V576/2/6/2

— elaborator: s.c. All Arhitectura s.r.l., arh. Ignis Duvagi

— data elaborarii: martie 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii este specificat inca din titlul ei, este de stabilire a amplasamentului
unei constructii cu destinatia de locuintd pe parcela, fata de limitele laterale si posterioara
ale acesteia.

Documentatia asigura conditiile de amplasare, dimensionare, conformare si servire
edilitard a obiectivului pe parceld, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile
imediate.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza in scopul
modificarii prevederilor actuale, corelate cu conditionarile din certificatul de urbanism si din
avizele detinatorilor de utilitati publice. Scopul lui este de a pune la dispozitia autoritatilor
publice locale reguli de amplasare a obiectivului pe terenul identificat, utilizarea rationala a
acestuia, corelarea intereselor generale cu cele particulare ale initiatorului P.U.D. in
valorificarea terenului, facilitarea elaborarii proiectelor ulterioare de investitii.

2. incadrarea in zoni

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform documentatiei de urbanism de tip P.U.Z. aprobate cu H.C.L.M. 109 din
27.04.2017, 166 din 31.05.2017 si 253 din 28.06.2018, terenul se afla in zona de
reglementare Zona lla — randul al doilea de loturi adiacente Bulevardului Aurel Vlaicu.

Utilizarile admise sunt: locuinte colective cu parterul destinat functiunilor comerciale
si serviciilor; dotéri turism — cazare: hotel, motel, hostel, pensiune, restaurant, agentie de
turism; birouri si servicii; loisir si sport in spatii acoperite si descoperite; amenajari aferente
locuintelor: céi de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, amenajari de sport, imprejmuiri; parcaje la sol si multietajate (cele
multietajate sa nu fie vizibile dintr-o circulatie publicd majord) si anexe necesare pentru
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gestionarea si intretinerea spatiilor publice; constructii aferente echipérii tehnico-edilitare —
care sa nu fie vizibile dinspre strada sau, dacd sunt, s& fie mascate si integrate in
arhitectura cladirii. :

Utilizarile admise cu conditionari sunt: se admit echipamente publice amenajate la
parterul cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmétoarele conditii:
dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor; cresele si grédinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor
dispune in utilizare exclusiva de o suprafatd plantatd minima de teren de 100 mp; se admit
spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 — 70 de apartamente proprietate privata,
eventual cu locuinta administratorului/ portarului angajat permanent; se admite utilizarea
unor apartamente pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura,
arhitecturd, medicina etc.), intr-un procent de maximum 25% din suprafata desfdsurata
construita (SDC) si cu acordul. vecinilor limitrofi; se pot amplasa stalpi de iluminat,
indicatoare pentru identificarea obiectivelor, cu conditia ca acestea sa aiba un caracter
unitar, sa fie amplasate Tn afara circulatiei publice, carosabile sau pietonale;

Sunt interzise: activitati productive; constructii provizorii de orice naturd, depozitare
si comert en-gros; depozitdri de materiale refolosibile si platforme de precolecare a
deseurilor urbane vizibile din circulatiile publice; depozitarea de substante inflamabile sau
toxice; autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto; lucrari de terasament de
naturd s& afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile invecinate; orice lucrari
de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora; orice alta functiune ce nu a fost mentionata la
utilizari admise si utilizari admise cu conditionari.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Au fost elaborate urmatoarele studii de fundamentare:
a) studiu de insorire

Din studiul de insorire rezultd posibilitatea amplasarii constructiei pana pe limita
laterald de proprietate dinspre SV (teren vecin construit), la distantd de cca. 12 metri de la
aliniamentul strazii fard denumire, distantd care se poate micsora dac& amplasamentul va
fi indepartat de aceasta limitd de proprietate. Fatd de limita de proprietate de la NV,
amplasarea constructiei se poate face oricum, terenul vecin fiind neconstruit si avand
posibilitatea de a cupla la calcanul creat o viitoare cladire.

b) studiu geotehnic
Studiul geotehnic permite amplasarea unui imobil S+P+3E, fara lucrari suplimentare
deosebite de consolidare a terenului de fundare (capitolul 3.6).

c¢) studiu topografic 4

Ridicarea topografica indica un teren aproximativ orizontal. Se pot asigura pante de
scurgere a apelor pluviale in incinta proprietatii, care se vor canaliza si dirija spre reteaua
publica, fara afectarea vecinatatilor sau domeniului public.

d) studiul volumetric

Amplasarea constructiei astfel incat sa respecte retragerea de 5 metri de la
aliniamentele celor doud strazi (parcela fiind, conform P.U.Z. aprobat, de colt) determina
apropierea acesteia de limitele dinspre nord-vest si sud-vest, putdnd oferi vizibilitatii
dinspre spatiul public a unor fatade secundare tratate arhitectural sau inverzite.

Rezultd necesitatea tratarii arhitecturale a tuturor fatadelor imobilului propus,
inclusiv spre limitele laterale fatd de care se propune apropierea.
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Se remarcd de asemenea faptul ca viitoarea constructie va fi vizibila dinspre
intersectia bulevardelor Tomis si Aurel Vlaicu pana la ocuparea cu constructii a terenurilor
din primul rdnd, ceea ce obliga la tratarea volumetrica si arhitecturala integrata in peisajul
orasului vizibil de pe doua dintre cele mai importante artere.

e) studiu de circulatie
Nu se vor modifica prescriptile din P.U.Z. autorizat referitoare la prospectele
stradale, sensuri de circulatie si accesuri pe proprietate.

3. Situatia existenta

3.1. Accesibilitatea la céile de comunicatie

Accesurile carosabil si auto se fac din strada propusad Topazului si din strada
propusa perpendiculara pe aceasta, fara denumire, strdzi de categoria a lll-a, la care
terenul este aliniat. Améandoua fac parte dintr-o retea de strazi ale cartierului Campus, cu
legaturi la Bd. Aurel Vlaicu si la Bd. Tomis, care sunt artere de importantd municipala, in
vecinatatea iesirii de nord din oras.

3.2 Suprafata ocupata, limite si vecinatati

In prezent, terenul este liber de constructii. Spre sud-vest se afla o parceld cu o
locuinta individuala cu regimul de inaltime P+1E+M, retrasa fatd de limita comuna cu cca.
2,80 metri, iar Tn rest, terenurile din jur nu sunt construite.

Suprafata parcelei este de 417 mp, avand formé& dreptunghiulara si dimensiunile in
plan de 22,80 metri pe directia NV-SE si cca. 17,15 metri pe directia NE-SV.

Parcela se invecineaza astfel:
- la nord-est — strada proiectata Topazului;
- la nord-vest — parcela cu nr. cadastral 1794,
- la sud-est — parcela cu nr. cadastral 243356; strada proiectata fara denumire;
- la sud-vest — parcela cu nr. cadastral 243403.

Coordonatele topografice ale parcelei studiate prin P.U.D. sunt:

Nr. punct X Y
1 789083.614 307544.217
2 789096.079 307557.608
3 789112.574 307541.868
4 789100.884 307529.317
5 789100.105 307528.480
3.3 Suprafete de teren construite si suprafete libere
In prezent, parcela este libera de constructii.
S construitd = 0 mp P.O.T.=0%
S desfasuratd = 0 mp CUT.=0
3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural si urbanistic. Des.tina;‘ia cladirilor

Parcela face parte din zona de nord a municipiului Constanta, de pe malul Lacului
Siutghiol, o zona in curs de dezvoltare in urma P.U.Z. aprobat, care a trasat strazi si a
propus zone de reglementare pe un teritoriu stabilit de P.U.G. ca nucleu strategic de
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dezvoltare a municipiului, $si anume zona de reglementare ZRCB3, poli tertiari principali.
Functiunile aprobate aici sunt mixte, de locuire, turism, loisir, comert, servicii si functiuni
complementare acestora. Functiunile complementare acceptate in zona sunt: garaje,
parcaje, constructii edilitare, amenajarl sportive, spatii verzi. Alipit parcelei se afla un lot cu
o locuinta unifamiliala.
Fiind fn curs de dezvoltare, zona este eterogend atat din punct de vedere
arhitectural, cét si al functiunilor prezente, toate constructiile fiind relativ noi.

3.5. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor
ocupate '
Terenul aflat in studiu este integral proprietatea privata a persoanelor fizice si
juridice. Tn prezent apartlne lui Gazdaru Aurel si Gazdaru Daniela, conform extrasului de
carte funciara.

3.6. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare. Accidente de

teren, adéncimea apei subterane. ‘

Geologic, amplasamentul face parte din unitatea structurald Dobrogea de Sud,
unde peste fundamentul calcaros de varstd sarmatiand se dezvoltd formatiunea
cuaternara. Aceasta este reprezentata de loessuri macroporice de origine eoliana, prafuri
argiloase loessoide si argile prafoase loessoide.

Terenul din amplasament, sub stratul de umplutura, este format din bolovani, placi
de calcar, fisurate, cu matrice argiloasa — teren bun de fundare. Apa freatica oscileaza in
jurul adancimii de 4,00 metri da la suprafatd. Se recomanda fundarea directa pe stratul de
bolovani de calcar. Se va avea in vedere ca un eventual subsol sau demisol va impune
sapatura in stratul de bolovani si placi de calcar. Pentru autorizatia de construire, se vor
efectua foraje strict pe amplasamentul propus.

Terenul este relativ plat, orizontal.

3.7. Parametri seismici caracteristici zonei

Zona seismica de calcul Tn termeni de perioadd de control (colf) a spectrului de
raspuns este pentru T, = 0,7 s, iar zona de calcul in termeni de valori de varf ale
acceleratiei terenului este pentru a; = 0,16 g.

3.8. Analiza fondului construit existent
Pe parcela nu existd constructii. La SV se afla o locuintd P+1+M, noud, in stare
buna. In rest, terenurile vecine sunt neconstrwte

3.9. Echiparea edilitara existenta

Asemenea celorlalte parcele din zond, amplasamentul studiat beneficiaza de
posibilitatea bransarii la utilitdtile necesare ale caror retele sunt prezente de-a lungul
strazilor invecinate: alimentare cu apa, canalizarea apelor uzate menajere, alimentare cu
gaz, alimentare cu energie electrica, telefonie si date prin cablu.

3.9.1. Alimentarea cu apa si canalizarea

Conform avizului RAJA 482/20537 din 26.03.2020, pe amplasament nu exista
conducte de apa si canalizare. Pe strada Topazului se afld conducta de distrubutie apa
Dn110mmPEHD si conductele de refulare Dn400mmPEHD si Dn800mm PL+PREMO.

3.9.2. Alimentarea energie electrica
Conform avizului E-Distributie 302655212/11.03.2020, pe amplasament nu exista
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retele electrice.

3.9.3. Alimentarea cu gaze naturale
Conform avizului Distrigaz 314.966.422/02.03.2020, pe strada Topazului se afla
retea de distributie a gazelor PEG3RP.

3.9.4. Reteaua de termoficare
Conform avizului RADET B3445/28.05.2020, pe amplasament nu exista retele de
termoficare.

3.9.5. Comunicatii
Conform avizului Telekom 266/28.02.2020, pe amplasament nu exista retele de
comunicatii apartinand Telekom Roménia s.a..

4. Reglementari

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Pe parceld se intentioneazd amplasarea unui imobil de locuinte colective,
cuprinzdnd mai multe apartamente, spatii comune si garaje. La parter se mentine
posibilitatea amenajarii unor spatii comerciale. Regimul de naltime maxim reglementat
conform incadrarii Tn zona de reglementare este P+4E (maxim 20,00 metri), dar, conform
tabelelor 1a si 1b din regulamentul de urbanism aferent P.U.Z. in vigoare, pentru suprafata-
de teren de 417 mp, regimul maxim de Tnaltime aprobat este P+3E.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreaza din punct de vedere functional in prevederile
P.U.Z. aprobat.

Constructia principalad va cuprinde locuintele colective, pe teren putand fi amplasate
alte functiuni complementare permise prin regulamentul de urbanism. Pe terenul rdmas
lier se vor amenaja locuri de parcare, terasa in aer liber, spatii verzi si utilitati.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Imobilul va cuprinde maximum 18 apartamente, cu o suprafatd desfasurata totala
de maximum 1251 mp.

Suprafata desfasuratéd se va calcula conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul. Aceasta va fi corespunzatoare P.O.T. si regimului de inaltime. Nu
se iau n calculul suprafetei desfasurate: suprafata subsolurilor cu inadltimea libera de pana
la 1,8 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil in incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie. C.U.T. maxim aprobat = 3.

Suprafata construitd nu va depasi 208,50 mp (P.O.T. = 50%). Suprafata construita
este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depédsesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a céaror cota de nivel este sub 3,0 metri de [a nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd. Nu se iau in calculul P.O.T.
suprafetele subsolurilor si demisolurilor care depasesc conturul parterului si nu depasesc
cota de 1,5 metri fata de cota terenului amenajat, in cazul in care acoperirea lor se va trata
ca o curte de incinta (circulatii, gradina etc.).
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4.4. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente

Noua cladire si eventualele interventii ulterioare edificarii acesteia se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si
finisaje. Este permisa acoperirea totald sau partiald cu acoperis tip sarpanta, cu versanti
spre fatade. invelitorile de pe acoperisurile tip sarpanta vor fi din materiale durabile, iar
cele tip terasa se recomanda a fi inverzite. Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
strélucitoare, finisajelor Tn culori saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principald; se recomanda integrarea acestora in corpul principal al
locuintei.

Calcanele vizibile din spatiul public se vor trata arhitectural, for prezenta ferestre cu
geam mat sau caramida de sticld sau vor fi imbracate in vegetatie.

4.5. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Se vor crea cate un acces separat pietonal si carosabll de cca. 1 metru si,
respectiv, maximum 5,0 metri l&time, din una din strazile proiectate prin P.U.Z. aprobat. in
dreptul accesului carosabil, bordura trotuarului se va ldsa corespunzator, pentru a putea
prelua diferenta de nivel. Numarul de locuri de parcare se va asigura cu respectarea RLU
aprobat.

4.6. Solutii pentru reabilitarea ecologicé si diminuarea poluarii

Activitdtile propuse a se desfasura nu sunt producatoare de substante poluante.
Deseurile se vor- depozita pe platformd special amenajatd, impermeabilizata, cu
asigurarea unui spatiu de scurgere a apelor spre canalizare si prevazuta cu sistem de -
spalare, la care pot avea acces autoutilitarele de colectare a deseurilor, din una din strazile
proiectate. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul deseurilor si protectia
mediului.

4.7. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Terenul ramas neconstruit se va amenaja ca spatiu verde, cu plantatii joase si
medii, decorative. Speciile de arbori se vor amplasa astfel incat sa nu afecteze insorirea
spatiilor de locuit ale constructiilor propuse si existente, astfel:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
- se va respecta H.C.J.C. 152/2013 — 30% pentru locuinte colective;

pentru Tmbundatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

Se pot folosi gazon decorativ, plante floricole de vara (petunia, dalia, echinops,
verbena), salcami (robinia), arini (alnus glutinosa), tel arbusti: liliac (syringa), catina rosie
(tamarix), gard viu (evonimus, buxus),.etc..

De asemenea, terasele circulabile si nec:rculablle se pot amenaja ca terase verzi,
pentru a putea asigura necesarul suprafetei verzi conform normelor in vigoare.

4.8. Lucréri necesare de sistematizare verticaléd
Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnlflcatlve se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care sa asigure:
. declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructule propuse;
— scurgerea apelor de suprafatd Tn mod contlnuu, fara zone depresionale
intermediare;
— realizarea unor volumetrn de constructie echilibrate, avadnd perspectiva pe
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ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren — terase
succesive;

—~ crearea unui ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje
etc., rezolvate in plan si pe verticald n conditii de eficienta estetica si economica.

4.9. Regimul de construire (alinierea si inélfimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor
Limita suprafetei edificabile de pe percela studiata este marcata pe plansa de
reglementari propuse si datd de urmatoarele distante minime:
— N-E - aliniamentul Strazii Topazului (proiectatad) - 5 metri, conform reglementarilor
P.U.Z. aprobat;
. — S-V - proprietate privata — 0 metri;
— N-V - proprietate privatd — 0 metri;
- S-E - aliniamentul strazii proiectate~ fara denumire - 5 metri, conform
reglementarilor P.U.Z. aprobat. R
Se va respecta codul civil si Ieglslatla referltoare Ia amplasarea constructiilor fata de
vecinatati.
Pe inaltime, constructia se va desfasura astfel
"~ — subsol sau demisol, dupa caz, cu cota inferioars la-maximum 1,50 metri adancime
fati de cota terenului natural si cota superioara la maximum +1,50 metri;
- parter cu inaltimea de maximum 5, 0-metri;
— etajecu mal'glmea de maximum 3,50 metri fiecare;
— subsol sau mansarda, dupa caz, cu inaltimea medie mai mica sau egala cu a
etajului curent.
Este permisa si construirea fara subsol, demisol si/sau mansarda.
Inaltlmea totald nu o va depasi pe cea prevazuta in R.L.U. aprobat, de 20 de metri.
Nota: Inaltlmea maxima este definita faté de cota terenului amenajat, a trotuarului.

4.10. Asigurarea utilitatilor
Utilitatile vor fi asigurate prin bransamente la retelele edilitare din zona, pe baza
proiectelor de specialitate autorizate si avizate de detinatorii retelelor.

4.11. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului, mentinutd = 417 mp
Suprafata construitd maxima = 208,50 mp
Suprafata desfasuratda maxima = 1251 mp
Suprafata de spatiu verde minimé = conform H.C.J.C. 152/2013 — pentru locuinte colective
min. 125,1 mp
Suprafata de alei carosabile si pietonale = cca. 83.4mp, in functie de planimetria imobilului
si solutiile de amenajare exterioara
P.O.T. = 50%
CUT =3

5. Concluzii
5.1. Consecintele realizérii obiectivelor propuse

Constructiile propuse se vor incadra in zona, pastrand specificul acesteia, atat din
punct de vedere functional, cat si al aspectului cladirilor.
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5.2 Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Autorizarea lucrarilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fata,
respectand limitele suprafetei edificabile stabilite si pe baza unui studiu de insorire anexat
documentatiei de autorizare, care sa demonstreze respectarea normelor in vigoare
referitoare la aceasta — O.M.S. 119/2013, Legea locuintei 114/1996 actualizata in 2017 si
NP057/2002 - Normativ pentru proiectarea cladirilor de locuinte.

Se anexeaza Regulamentul Local de Urbanism actualizat pentru aceastad parcela
prin prezentul P.U.D., conform descrierii de mai sus.

elaborat,
arh. Ignis Duvagi

~
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Anexa

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
- actualizat pentru parcela din Constanta, tarla 56, parcela V576/2-10t5/2-V576/2/6/2 -

Conform documentatiei de urbanism de tip P.U.Z. aprobate cu H.C.L.M. 109 din
27.04.2017, 166 din 31.05.2017 si 253 din 28.06.2018, terenul se afla in zona de

reglementare Zona lla — randul al doilea de loturi adiacente Bulevardului Aurel Vlaicu.

SECTIUNEA 1 — UTILIZARE FUNCTIONALA

ART.1 — UTILIZAR| ADMISE

- locuinte colective cu parterul destinat functiunilor comerciale si serviciilor;

- dotari turism — cazare: hotel, motel, hostel, pensiune, restaurant, agentie de turism;
- birouri si servicii;

- loisir si sport n spatii acoperite si descoperite;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de joacd pentru copii, amenajari de sport, imprejmuiri,

- parcaje la sol si multietajate (cele multietajate s& nu fie vizibile dintr-o circulatie
publicd majora) si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare — care sa nu fie vizibile dinspre strada

sau, daca sunt, sa fie mascate si integrate in arhitectura cladirii.

ART.2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- echipamente publice amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor
de proprietari, cu urmatoarele conditii: dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor
avea un acces separat de cel al locatarilor; cresele si gradinitele vor avea un acces
separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare exclusiva de o suprafatd plantata

minima de teren de 100 mp;
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- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 — 70 de apartamente
proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului/ portarului angajat permanent;

- se admite utilizarea unor ‘apartamente pentru activitdti necesare exercitarii de
profesiuni liberale (avocatura, arhitecturd, medicind etc.), intr-un procent de maximum
25% din suprafata desfasurata construita (SDC) si cu acordul vecinilor limitrofi;

— ©  se pot amplasa stalpi de iluminat, indicatoare pentru identificarea obiectivelor, cu
conditia ca acestea sa aiba un caracter unitar, sa fie amplasate in afara circulatiei publice,

carosabile sau pietonale.

ART.3 — UTILIZARI INTERZISE

- activitati productive;

- constructii provizorii de orice natura, depozitare si comert en-gros;

- depbzitéri de materiale refolosibile si platforme de precolecare a deseurilor urbane
vizibile din circulatiile publice;

- depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

- autobaze, unitati de transport si statii de intretinere éuto;

~ lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea n_ecdntrolaté a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora;

- orice altd functiune ce nu a fost mentionata la utilizari admise si utilizéri admise cu

conditionari.

SECTIUNEA 2 — CONDITII DE_AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR '

ART. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- autorizarea executdrii parceldrilor este permisd pe parcela studiatd, conform
regulamentului '

- in cazul dezmembrarii, autorizarea se va face avand in vedere o solutie unitara, cu

respectarea prescriptiilor pentru parcela de la data aprobarii PUD de fata
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~ ART. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- retragerea constructiilor fatd de aliniament va respecta coerenta si caracterul
fronturilor stradale ori retragerile impuse de asigurarea unei zone de protectie fata de alte
constructii sau instalatii;

- cladirile, indiferent de regimul de construire, se vor retrage fatd de aliniament la o
distantd de minimum 5,00 metri pentru a permite pe viitor amenajarea unor parcari si/sau
plantarea corectd a unor arbori in-gradina din fatd fara riscul deteriorarii gardurilor si
trotuarelor de protectie ale cladirilor

- in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu
se permite nici o constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si a platformelor
de maxim 0,45 metri indltime (de exemplu, terase de acces) fatéd de cota trotuarului de

garda.

ART. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- parcela fiind de colt, nu are limita posterioara;

- se vor respecta prevederile OMS nr.119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de
insorire a constructiilor;

— se vor respecta distantele minime necesare interventilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatji teritoriale de pompieri;

- in cazul in care parcela nu se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri

construite pe limita de proprietate, cladirea se va realiza in regim izolat.

ART. 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- pe parceld se va construi o singura constructie principala

- nu sunt restrictii pentru amplasarea de constructii secundare, altele decéat distantele
normate prevazute in normele in vigoare (ex.: chiosc de grading, post trafo, platforméa

gospodarasca, pergole, garaje)

ART. 8 — CIRCULATII SIACCESURI
- parcela va avea asigurat un acces carosabil cu o latime de maximum 5,0 metri din
strada Topazului;

- pentru pante amenajate (cu rolul de a asigura accesul carosabil la parcaje

3



P.U.D. Amplasare imobil locuinte — Constanta, tarla 56, parcela V576/2-l0t5/2-V576/2/6/2

amenajate in subsolul sau demisolul constructiilor) in interiorul parcelei, se va asigura o
distantd de minimum 1 metru, intre acostament si Tnceperea pantei, pentru asigurarea
vizibilitatii (fatd de carosabil — domeniu public) la urcarea rampei;

— accesul carosabil la parceld se va asigura prin coborarea trotuarului si racordarea
acestuia la partea carosabila (stradd), sau prin borduri inclinate’ speciale. Se interzice
realizarea de rampe cu umplerea ﬁgolelor sau a captatoarelor pluviale. Rampele nu vor
afecta domeniul public, trotuare si aleile publice de acces carosabile si semicarosabile.

- accesurile pietonale sunt permise din strazile adiacente.

ART. 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se emite numai dacd se asigurd realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei cladirii, numai in locurile special amenajate, fara
afectarea circulatiei publice, conforr’ri H.C.L.M. 113/2017 cu modificarile ulterioare.

La imobilele de locuinte colective, locurile de parcare vor avea acelasi statut ca si

spatiile comune, raméanand in cota indiviza a locatarilor.

€

ART. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(se masoara de la cota trotuar de garda pana la atic sau cornisa)

- inaltimea maxima a cladirilor va fi (S/D+)P+3E, respectiv Hraxim = 17,00 metri;
- indltimile maxime ale nivelurilor se vor considera astfel:

* parter = maximum 5,0 metri

* etaje = maximum 3,5 metri

ART. 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspécful cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor, cu conditia
realizarii unui ansamblu compozitional care sa tind seama de rolul social al strazilor, de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor invecinate
cu care se afld in relatie de co-vizibilitate;

- cladirile se vor armoniza cu cele invecinate ca arhitectura, cromatica si finisaje, prin
preluarea partiala a acestora sau prin contrast in scopul punerii in evidenta a cladirilor
vecine cu valoare ambiental3;

- se interzice montarea vizibila a aparatelor de aer conditionat si antenelor TV pe

fatadele principale; -
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- arhitectura cladirilor, conformarea volumetrica si paleta coloristicd vor exprima
caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

- nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a
celor specifice pentru interior sau a uncr imitatii de materiale naturale;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor,

- constructiile si amenajarile pentru reclama si publicitate vor respecta prevederile
HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si publicitate la
nivelul Municipiului Constanta;

- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonadndu-se unui

concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.

Precizari referitoare la iluminatul arhitectural:

- la faza P.A.C., documentatia care std la baza solicitarii autorizatiei de construire va
cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va contine:
A. piese scrise:

« memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect
(instalatii electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de cdmplexitatea
proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
o descrierea modului de implementare a solutiei tehnice;
B. piese desenate:

» planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii
necesare realizarii acestui proiect in concordanta cu realizarea unui climat
luminos confortabil, cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai
intensa de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o investitie
minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat
arhitectural modern si eficient;

= simulari 3D (pe zi si pe noapte);

; reteaua electricd necesard functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropata/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale;

5
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- pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va
face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau
galben3; |

- In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incat sa
asigure o iluminare uniforma, care si pund in valoare clidirea si care s nu deranjeze
traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei;
- firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului;

- firmele luminoase amplasate la mai puiin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor

folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.

ART. 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice necesare;

- 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;

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

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si

se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ART. 14 - SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

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

- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp;

- se recomanda ca pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei s se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei,
.accesuri si platforme;

- se va respecta H.C.J.C. 152/2013.

ART. 14 — IMPREJMUIRI
- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
- autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul

dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistents, transparenta etc.;

6
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- pentru limitele laterale, Tmprejmuirile vor fi opace, necesare pentru protectia
fmpotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- pentru limitele spre strada, imprejmuirile vor fi transparente, decorative sau din gard
viu, cu soclu opac de maxim 60 cm inaliime, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii clidirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice;

- fnaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 metri;

- portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei
sau paralel cu aliniamentul, fard 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 precum aspectul exterior al cladirii.

—  seinterzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta

imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

SECTIUNEA 3 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T. = mp AC/mp teren x .
100)S
- P.O.T. maxim = 50%

ART. 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC/mp teren
x 100)
. - C.U.T. maxim=3

Elaborat,

arh. Ignis
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