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PROIECT DE HOTARARE NR._AE 2/ /9. 95~ 2222

privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de
str. Pandurului, str. Micsunelelor, al. Pandurului si limite cadastrale,
initiator Negreanu Catalin

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinar@ din
data de 2022.

Avéand in vedere:

eferatyl de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
J5 4072

- avizul Arhitectului sef nr. 104010/17.05.2022,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. /& 5/ /s éﬂgzﬂzg
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltaré urbanistica,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului Inconjurator, conservarea
monumentelor istorice gi de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 27”1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planuiui urbanistic zonal"
- indicativ GM-010-2000,
- art. 2 alin. (27) si art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Ordinul MDRL nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare:
- avizul de oportunitate nr. 201919/26.12.2018 al Directiei urbanism;

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

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
Pandurului, str. Micsunelelor, al. Pandurului si limite cadastrale, conform
documentatiei anexate care face parte integranta din prezenta hotarare.

Terenul pentru care s-a initiat documentatia de urbanism, situat in str.
Pandurului nr. 32A, Tn suprafatd de 150 mp (potrivit actelor de proprietate) si
151 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 217555,




inscris Tn cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Negreanu Catalin si
Negreanu Daniela conform contractului de vanzare autentificat sub nr.
604/06.03.2014 |la Societatea profesionala notariala Mariana Tuscali si Dan Pitu.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica
va comunica prezenta hotarare Directiei generald urbanism si patrimoniu, in
vederea aducerii la indeplinire, spre stiinta Institutiei prefectului judetul
Constanta, iar catre Negreanu Catalin, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara
Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judetean
Constanta, Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei hotararea va
fi comunicata de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

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

VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2022
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PRIMAR

Nr. 4063 1¢ /19.05.2094,

REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Pandurului, str. Micsunelelor, al. Pandurului si

limite cadastrale, initiator Negreanu Catalin;

Avand iIn vedere certificatul de urbanism nr. 3377/07.09.2018 (a carui
valabilitate este prelungita de drept pana la data de 12.12.2021 n temeiul art. 4
alin. (5) al Legii nr. 55/2020), avizul de oportunitate nr. 201919/26.12.2018,
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 199445/29.12.2020, avizul nr.
104010/17.05.2022 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare, initiez
proiectul de hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul
delimitat de str. Pandurului, str. Micsunelelor, al. Pandurului si limite cadastrale,
initiator Negreanu Catalin.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

Ohitzee.

)
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DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

e, TOMIS
Consyanyiath

Ca urmare a cererii nr. 114536/29.07.2020 adresatd de Masstudio SRL pentru
Negreanu Catalin cu domiciliul in judetul Constanta, comuna Cumpana,

, In baza documentatiei completatd cu adresa nr. 171869/10.11.2020, nr.
19096/01.02.2021, nr. 74183/04.04.2022 si nr. 104010/17.05.2022;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 104010 din 17.05.2022

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru teritoriul delimitat de str. Pandurului, str.
Micsunelelor, al. Pandurului si limite cadastrale;

Initiator: Negreanu Catalin

Proiectant: Masstudio SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Alexandru Bajenaru

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in PUZ: teren situat in str. Pandurului
nr. 32A, in suprafatd de 150 mp (potrivit actelor de proprietate) si 151 mp (potrivit
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 217555, inscris in cartea funciara
a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din ZRL4 - subzona locuintelor
colective medii (P+3-4E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale:

Extras GIS/PUG Zona de studiu

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile
cauzate de nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale



cadrului construit si amenajat vor impune interventii corective pentru care va fi necesar
sa se elaboreze PUZ-uri. )
- Utilizari admise: locuinte in proprietate privata si locuinte sociale; constructii
aferente echiparii tehnico-edilitare; amenajari aferente locuintelor: cqi de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru
copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

- Utilizari admise cu conditionari: locuintele in proprietate privata pot fi de standard
mediu sau ridicat; locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al
locuintelor dintr-o operatiune urbanistice si nu vor distona in nici o privinta in raport cu
locuintele in proprietate privata; se admit echipamente publice, complementare locuirii,
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 suprafata plantata minima de teren
de 100 mp; se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai
in limitele unei raze de servire de 250metri; se admit spatii pentru administrarea
grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata, eventual cu locuinta
administratorului / portarului angajat permanent; se admite utilizarea unor incaperi din
cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni
liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata
utila a acestuia; utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite
numai in limita a 10 % din totalul apartamantelor unei cladiri de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari; se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de
PUZ si regulament aferent aprobate.

- Utilizari interzise: activitati productive; constructii provizorii de orice natura;
depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros; depozitari de materiale refolosibile si
platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru vanzare a unor
cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; autobaze, unitait de transport si
statii de intretinere auto; lucrari de terasament de natura sa 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. Se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in
alte functiuni, sau construirea unor locuinte colective mixtate cu alte functiuni cu
exceptia celor specificate la utilizari admise cu conditionari. Se interzice utilizarea
spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru depozite, alimentatie publica si
alte activitati de natura sa incomodeze locuintele;

- Caracteristici ale parcelelor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct
dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private; se interzice
introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective medii prin unficarea
parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime; prin PUZ se vor stabili limitele parcelelor
aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea domeniului public al primariei de
cel privat aferent asociatiei de proprietari; pentru cladiri de locuinte noi se va asigura o
suprafata de teren de minim 150 mp /apartament; in zona protejata locuintele colective
medii vor mentine caracteristicile parcelarului existent sau amprentele acestuia in cazul
unificarii mai multor parcele si il vor exprima volumetric prin segmentarea fatadelor.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu urmatoarele conditionari: cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim
4 metri pe strazi de categoria III si 6 metri pe strazi de categoria II si I, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;
cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi secundare sau private cu conditia
ca inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz
contrar cladirea se va retrage de la aliniament cu minim 4 metri; in cazul situarii in
intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale strazilor
prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor.6puse, cu conditia
sa nu ramana calcane vizibile; pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri




catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o
distanta de 4 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de
1,20 m; se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente
este mai mica decat Hmaxm admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu
depaseasca limita planului care formeaza un unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei
ultimului etaj de pe aliniament;

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor -
conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari: cladirile
izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel
putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai mic de 5 m; cladirile se pot cupla pe una dintre laturile
laterale ale parcelei pe o adancime de maxim 15 m de la aliniament, fiind retrase fata
de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren; cladirile care se inscriu
in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15 m de calcanele
situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se va
intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale; la noile constructii se vor
asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu
actele normative in vigoare (RGU 525/1996, OMS 119/2014 etc.); retragerea fata de
limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai mica
de 10 m; in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de
maxim 15 m fie de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un
calcan iar fata de cealalta limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se
alipeste de calcanul existent si se retrage de cealalta limita [a o distanta cel putin egala
cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in cazul cladirilor izolate, retragerea fata
de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren daca pe
fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; distanta se poate
reduce la jumatate dar nu mai putin de 5 m in cazul in care pe fatadele laterale ale
cladirilor invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela - conform PUZ si
regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari: intre fatadele care spre care
sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte;
distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai
ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

- Circulatii si accese - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele
conditionari: cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal
dintr-o circulatie publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private; de regula va exista un singur acces
carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala a acesteia; in cazul unor
grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va stabili prin PUD; se
va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat
sa nu fie stanjenita circulatia publica.

- Stationarea autovehiculelor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental
pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane" si a RGU - Anexa nr.
5; amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face
conform PUZ; va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo
unde terenul permite.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu urmatoarele conditionari: Hmaxim admisibil este P+4E, respectiv 15 m.
Inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care
inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament
la o distante egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4m; in cazul
volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada



secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe stradg
principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente; se poate depasi
nivelul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte capete de perspectiva
numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.

- Aspectul exterior al cladirilor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul
circulatiilor publice, intregrarea in particularitatile zonei si rmonizarea cu vecinatatile
imediate prin utilizarea de materiale durabile si de calitate;

- Conditii de echipare edilitara - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice:
alimentare cu apa potabila, canalizare, energie electrica, gaze, telefonie; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV; amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

- Spatii libere si spatii plantate - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si
circulatiilor va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp. Terenul amenajat ca spatii de
joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel putin 50% din suprafata
totala a terenului; se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru alei si accese; in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp
se va prevedea ca din aceste spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

- Imprejmuiri - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele
conditionari: 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, rezistenta, transparenta etc.;
imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1,80 m si
un soclu opac de minim 0,30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile;
autorizarea imprejmuirilor se va face prin PUD.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 30%

Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si alte
spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1,5

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele respective nu se iau in calcul daca
reprezinta mai putin de 5% din total ADC.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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Definirea unei-anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:
o functiunile-dominante admise cu sau fara conditionari;

¢ regimul de construire si modul de utilizare a terenului;

o Indltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dinfre cei trei parametri conduce la' modificarea prevederilor
regulamentului, deci este-necesara ancaQ!rarea_terg‘nu_lui n-altd zona de reglementare.

Teritoriul 'studiat ‘prin prezenta documentatie de' urbanism, Tn suprafatd de 3.329,31 metri
‘pétrati, aproximativ 0,33 hectare; a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate;
in urmatoarele zone de reglementare:

- L1 —Subzon3 locuinte individuale;

- L4 — Subzon# locuinte colective medii (P+4E);
- M1 — Zona Mixta (P+1); '
- ZRV — Zon&:spatii verzi (P);




ELABORARE P.U.Z. - ZONA DELIMITATA DE STR, PANDURULUIL, STR. MICSUNELELOR, ALEEA PANDURULUI $X PROPRIETATI PRIVATE

- LEGENDA

T ] =it onei stidizte T catnd LEGENDA RIDICARE TOPOGRAFICA

dowmonm:e) acuale detipP.U.Z — E‘:’::::-
§,23.320.31 m| pe—eregsr= T
Lmn‘atetenceagmeyall?uz g -
: $.2151,00mp. Pt
== Conturindicaliv of cchstructilor existente ?, =
E_msLomita UTR propus B e Ay
Limtta edificabll maxim o e
CIRCULATI R e
2] Clreutatio carosabita [ ]
£ FZZ] Cucadatie pietonata O At e
3 a Tz} Parcare smonajata
SUBZONA NIXTA EZ T sensdemears )
P.O.T.maxs 60,00% [EZE52] Demarcatie benzl ndiérs
C.U.T.max,=1.50 mpJA.D.C. ZONIFICARE FUNCTIONALA

[EE2010- Subzond locuings Individuale

Ritmaxe P+
. PZZZZMA- Subrons mixta focuints, comeit

77214+ Subzona tocuinle calictive madi

EZZ2ZRV- Subzond spali vrzi

MTeren co 59 propung a fi amenajal,
n vederes roalzdit unul spatu

Aﬂgcldl
««W

venda 9 d kit
[T} Spatiu rezorval - fog de joacd
[Z0 Cote edibeadit
[ B0 ] Cote taren proprietate pivata - conslructl existents

SUBZONAT Lucumm-: ccucrwe

4 MEDII P+34E
P.O.T.max.= 30,80% STTUATIE EXISTENTA
~ Ci.T.max.= 4.6 mpJ A.D.C.
5 R.H max= P4 (15 00 metel)

A
SUBZONA LOCUlNTE muwmum.s L
P.O.T.max.® 42,00 b
CUT.maxnlJNrnp.IA.DC
RH.max.a P+2E+M (12,00 metri) J/

SUBZONA SPATII VERZI
.0.X.max.= 10,00%
C.U.T.max.= 0.1 mpIADc

RH.mans P (4 00 mwl)

[Conform Logi 350 din 06.08.2001
privind .emsaajarea  tevitoruui ¢l
|ursanismutul, beneficand terenuluf va

furbanistice lpmm inlimita majarkdl
CALT. cu maxim 20% a3 ce cel
extslant.

Tocuirilor do parcare sa va face qu regasciorea H.G.L. nr 113din | Teronul co, a  genesat dacumonlnua actuuh’: pmln&
27.04.2017 privine ASigurarea pumdrgks minim de locud de parcare peniry date do

iucrdnle de construdli 3 amengjar autorizata pe faza Mimicipiuli Constants,{ . Inl n, st P: ruli

e Aiahi s dpivtn ravilal andurului, nr, 324, Mum Constanta, jud.
Asigurarea spafilor verzi ke vo feoe cu respectares HCJ.G. ar. 152 din{ | Numar cadasiral 217655;
22.05. ’g:“ m‘{ ‘;’;W” ““ﬁmm"’ ""m” 2 "“W’""”" - Suprafala teren = 150,00 mp, conform actslor da

minim proprietate, 151,00 mp conform extrasulul de carte funclard;

reglizate pe teritoriul sUminisiyetiv &l Judafutul Constan((& . . A , h

IR 6ohpareTTO0T WRTROASE® (Kaeare (Sl 96 pompan, Zon| ~ Terenul prezinta mprejmuire paitiala §i este lber do v!)a
pentru degeutiior- menajere elc.) se reaizenzd pu-trenui constucll; i —t-

propriu ﬂedrul imotdl in parte, cu tespoctwoa codinlolor spedfico fiecdrel| - Terenul beneficiazl de acces direct din Aleea Pandurulul,

tuncyjuni In parte,
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Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice

-5.2.1. UTILIZAREA FUNCTIONALA A UNITAT!LOR TERITORIALE DE REFERINTA
PROPUSE

UTILIZARI ADMISE:
L1 - SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
* locuinte individuale mici, cu.regim de construire izolat si/sau cuplat;
¢ functiuni complementaré locuirii: paracare/garare, comert cu amdnuntul, depozitare

produse: fard nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni libérale (avocatur, -arhitéctura,
medicina efc:) Tn limita a maxim 25% din A.C. (aria construita);

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDI (P+4E)
o locuinte colective:medil, in proprietate particulara de standard mediu si ridicat $i functiuni
.complementare locuirii (comert, alimentatie publica; birouri-etc.);
o amenagjari aferente locuintelor: c&i. de acces -carosabile $1 pietonale private, parcaje,
garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii; spatii pentru
sport si loisir, constructii pentru echipareatehnica, imprejmuiri.




M1 = ZONA MIXTA

¢ locuinte individuale, locuirite colective mici, comert, servicil, birouri, alimentatie publica:

ZRV — ZONA VERDE
e dcirculatii pietonale, locuri de joaca, spatii acoperite din structuri usoare demontabile, spatii

récreationale

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
— SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

e se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a

terenului‘a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de-maxim 60% din aria unui-nivel

curent;

« anexe aferente locuintelor individuale precum: foisoare, spatil.de depozitare de tip. anex3;
¢e nu aduc discorifort vizual, offactiv vecinatatior lmedlate

e se admit functiuni-comerciale si servicii profesionale cu. conditia ca suprafatd acestera s&

‘Au depaseasca 150,00 metri patrati ADC $i.s3 nu genereéze transporturi grele si se va-considera
€& au o arie de servire de 250,00 metri;

L4 ~ SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

e seadmit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de
locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele condiii:
- dispensarele; farmaciile; spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor;
- se -admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale. si de ‘servicii de
proximitate, complementare:locuirii;

M1—ZONA MIXTA

* 5e admit echipaménte publice, complementare locuirii, 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;
- se admite convérsia locuintelor de la parter T spatii comerciale: si de servicil de
proximitate, compleméritare locuirii;

UTILIZARI INTERZISE:
Pentru toate zonele de reglementare nou proplise

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 - SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDI. (P+4E)

M1.—ZONA MIXTA

ZRY — ZONA SPATII VERZ

» se intérzic orice alte activitati ce nu au fost enuntate la Utilizari Admise si Utilizari Admise
cu Conditionari.

Pentrutoate zonele de reglementare nou propuse




Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) este posibild atunci cand se modifica
accesul .carosabil si/sau pietonal pe lot, retragerile fatd de limitele laterale: §i posterioare ale
parcelei; conformarea arhitectural-volumetrics, modul de ocupare a terenului, r'egleme‘ntarea
spatiilor publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), it b), Legea.350/2001; cu modificarile i
completérile ulterioare,

Sunt admise constructii pe terenuri cu suprafatd de minim 150,00 metri pétrati si cu o
deschidere la:stradd de-minim 8,00 metri.

Parcelele in suprafatd mai mica de 150,00: metri patrati sunt considerate: neconstruibile,
pentru realizarea constructiilor'se recomandé alipirea-acestora la-una dintre. parcelele invecinate.

In: prezent, regimul de construire in zona studiata P.U.Z: este. izolat. sifsau cuplat. Prin
prezenta documentatie: se propune amplasarea clédirilor pe teren in reglm 1zolat cuplat si/sau
sx/sau Thgiruit.

Pentru realizarea unui front stradal coerent pe Aléea Pandurului, prin reducerea treptats
a regimului de inaltime dinspre .clédirea de locuire colectivé P+4E (intersectie Aleea Pandurului
6u str: Micsunielelor) citre regimul de Tnaliime al locuintelor individuale P+1E/P+1E+M, din vestul
Zonei studiate, pe terenul ce:a generat documentatia identificat prin N.C. 217555 se propune un
régim de ndltime P+1E. Pentru realizaréa mentiunilor enuntate anterior, pe terenul ¢e.a generat
prezenta documentatie se permite realizarea unui constructii P+1E, parter si-etaj complet, in
limita procentului de ocupare de 60%. Construirea unui etaj peste nivelul parterului, pentru
terenul N.C. 217555, este conditionatd de amehajarea terenului propristaté publicd din
vecindtatea acestuia.

Terenul proprietate publica, mentionat anterior, in suprafata: de aproximativ 170 mp., va fi
amenajat prin investifia beneficiarului ce a demarat prezenta documentatie, ih vederea
echivalarii suprafetei necesare de spatiu verde pentru faza D.T.A.C..

Ludnd in considerare faptul ca@ terenurile cu deschidere: catre str. Micsunelelor i str.
Pandurului sunt construite in momentul elaborarii prezentei documentatii, modificarile. aduse
acestor constructii nu vor.depati alinimentul actual.

b} AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat
si domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita-aliniamentului sau retrase faté de acesta,
dupé cum urmeaza;

 « Se admite amplasarea constructiilor pe aliniament; cu respectarea caracterului zonei {ce
prezintd constructii amplasate pe limita de proprietate) oferind astfel o dezvoltare coerents a
frontului stradal.

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

. Retragerea fatd de -aliniament pe sectoarele de deservire locald va tine cont de
dezvoltarea zonei dupa cum urmeazi:

- Amplasarea constructiilor pe terenurile cu deschidere citre Strada Micsunelelor si Strada
Pandurului 'se va realiza cu mentinerea a@mpreritei constructiilor existerite. Luand in
considerare faptul ci tereriurile cu deschidere citre str. Micgunelelor si str. Pandurului
sunt construite in momentul elaborarii prezentei documentatii, modificarile aduse acestor
constructii nu vor depatl alinimentul actual;

¢ pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri cétre domeniul public daci nu

depasesc'0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o distants de 3,00 m pe verticals, de la
cota terenului amenajat;

« amplasarea constructiilor, cu respéctarea caracteristicilor anterioar enuntate se
realizeaza fara alisa libere sau a crea calcane’ noi, vizibile din domeniul public.




M1 —ZONA MIXTA (P+1)
= Amplasarea constructiilor fatd de aliniament, a terenurilor ce prezintd deschidere catre
Aleea Pandurului se va realiza prin inscrierea pe: linia imaginar realizatd de extinderea
‘frontului cl&dirii de locuire idividuala amplasata in imediata vecinatate
- pe aliniament se admit console; balcoane sau bovindouri catre domeniul public dac nu
depdsesc 0,90 m de Ia alinierea spre strada si asigura o distantd de 3,00 m. pe verticald; de
la cota terenlui amenajat; y |

Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai dac se Tespects:
s distantele minime obligatorii fat3 de: limitele. de proprietate conform prevederilor
O.M.S. nr. 119/2014 modificat i completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor,
referitoare la a@sigurarea condi iilor de insorire a constructiilor;
« distantele minime necesare interventiilor in caz dé incendiu, stabilite. pe baza
avizului unititii teritoriale de pompieri.

c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
PARCELELOR :

Prin prezenta documentatie se propune, tindnd cont si de forma parcelarului existent, un
regim de construire izolat, cuplat si/sau insiruiit.

Autorizarea executérii construciilor este permisé nurhai daca se respecta:

« distantele minime ‘obligatorii fatd de limitele laterale :gi postericare ale parcelei,

conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr.-119/2014 modificat
si comp!etat pnn .rdmul 994!2018 sau_cu acordul proprietarilor, referitoare la._asigurarea

'3 istangele mx |me necesare interven nlor in caz de mcendnu stabilite. pe baza

«: retragerea faté de limita lateral3 va fi egald cu jumatate din indltimea la comiss, masurats
in punctul cel mai tnalt fatd.de teren, dar nu mai putin de 3,00 metri;
+ se- admite retragerea laterald a constructiilor cu -0 distants mai micd de jumdtate din
Tnéltime in conditiile Tn care pe terenul Tnvecinat fatadele cladirilor nu prezintd ferestre ale
incaperilor de'locuit, cu asigurarea insoririi noii constructii;

* retragerea fatd de limita posterioard va fi egald cu jumatate din indltimea la cornis,
mastrata n punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 5,00 metri;

s dispunerea anexelor gospodére$tl pe limita posterioard. a _,parcelel este admisd daca
acestea nu depasesc indlfimea imprejmuirii si hu-sunt vizibile din girclatii publice.

* cladirile-vor fi retrase fata de limite laterale si posterioare In conditiile in care pe terenurile
invecinate nu se las libere calcane in stare bund, vizibile:din circulafii publice.

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E

Cladirile vor fi retrase fatd de limitele laterale $c posterioare ale parcelelor conform Legii nr.
287 din 17 iulie 2009 (actuahzaté la 1 octombrie 2011) privind Codul civil, astfel:
* Art. 612: Distanta minima tn constructii

Orice constructii, lucrari sau. plantafii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu

respectarea unei distante minime de 60 de ¢ faté de linid de hotar, -astfel incat s# nu se:aducs
atingere drepturilor proprietarului vecin.
e Art. 615: Distanta minima pentru fereastra de vedere
(1)  Este obligatorie pistrarea unei distante de cel putin 2,00. metri intre fondul, ingradit sau




neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea
lucrari ce ar fi orientate cétre acest fond.

(2)  Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucréri neparalele-.cu linia de hotar
spre fondul invecinat sunt interzise la o distantd mai'mica de 1 metru.

(3) Dnstan;a se calculeazd de la punctul. cel mai apropiat de:linia de: hotar, existent pe fata
zidului in care s-a deschis vederea sau, dup# caz, pe linia exterioara a balconului, pané la linia
de hotar. Distanta, in cazul iucrérilor neparalele, se misoara tot perpendicular, de la punctul cel
mai apropiat al lucrérii de linia de hotar i p&né la aceasta linie.

M1 — ZONA MIXTA (P+1E)

Pentru terehul identificat prin N.C. 217555, teglementat conform UTR propus M1— ZONA
MIXTA, datd fiind vecinatatea fata de limita posterioard, a terenului ce a generat prezenta
documentatie (domeniu public), rétragerea posterioard a constructiei propuse pe terenul
generator e va realiza cu pastrarea unéi distante de minim 5,00 metri fata de limita. terenlui
invecinat in zona sudic3, identificat prin |.E. 242452,

Datorita vecinatatilor in partea de Est si Sud, si anume domeniul public, se admite
pozitionarea pe limita de proptietate a noii cladiri, in timp: ce in partea de Vest, cladirea se va
pozitiona cuplata la locuinta vecina; respectadu-se astfel regimul cuplat predominant in zona,
acest lucru fiind posibil fara a obtine-acord din partea vecinului.

d)  AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Peri{ru toate zoneie de reglementare nou propuse-

M1-ZONA MIXTA (P+1)
» intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit distanta-va fi egald cu indltimea
cladirii celei maiinalte; Distanta se‘poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse
nu:-sunt-orientate ferestre ale camerelor de locuit.

Orice _derogare de la_prevederile prezentului regulament privind amplasarea clédirilor
unele fatd de altele: In interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii
-Suplimentare solicitate -de autoritatea publica locald. Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicila
numai n-conditiile in care se prevad derogdri cu privire la. stabilirea accesurilor auto si pistonale,
a retragerii fata de limitele laterale:si-posterioare ale-parcelei, modul de ocupare a terenurilor.

a) Accesuri carosabile
Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

M1- ZONA MIXTA (P+1)

‘Ac_t;esuri'le-car.osa_b‘i_lé.;,Autor.iZarea_cexecutérii constructilor este permisa numai'dacs exista
posibilititi de acces la drumurile publice, direct sau prin. servitute, conform destinatiei
constructiei. |

- Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permits interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor, Numarul gi configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificirile ulterioare.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului gi autorizatiei speciale de

‘construire, eliberate de administratorul acestora.



b)  Accesuri pietonale

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

L1 - SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

‘Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a jamen'ajérilorﬂ de orice fel este
permisd numai daci se asigurd acces pietonal penttu constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei. .

Terentl proprietate publica, din imediata vecinatate a terenului ce a generat prezenta
documeritatie, se propune a fi amenajat in vederea realizarii unei continuitati (artera pietonala,
conform schermei de circulatie) ce va coriects Aleea Pandurului cu str. Pandurului,

Circulatie pietonald:
propusd®

Propunere
;amenajare spafiu
verde gl de [olsir;.
public *=

Clreulatie ;piétona' 13
existents

Pentru toate zonele'de reglementare nou propuse

L1~ SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE -

L4 - SUBZONA LQ_@UINT E COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

Autorizarea ‘executdrii noilor constructii ‘se emite numai dacd se ‘asigura realizarea:
parcajelor necesare conform destinatiei si capacititii -cladirli dupd cum. este specificat in
Regulamentul privind ‘asigurarea riumarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajéri autorizate, pe raza municipiului Constanta, conform' H.C.L. 113/
27.04.2017, actualizat 1a data de-19.01.2018.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
R.h. max. = P+2E+M (12,00 metri);

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
R.h. max. = P+4E (15,00 metri).




R.h. max. = PHE (7 00 metri).

ZRV — ZONA VERDE (P)
R.h. max. = P+ (4,00 metri).

In conditiile in care: caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de-subsolufi.
Numisirul subsslurilor nu este normat. el va fi determinat in functie de.necesitstile tehnice §i
functionale ale gonstructiilor.

'METODA DE CALCUL a regimului de inZltime propus prin prezentul regulament:

Conditii-generale:In ceea ce priveste depésirea indltimii maxime admise:

Peste regimul de: indltime maxim admis prin: prezenta documentatie, se acceptd
realizarea unui.etaj tehnicTn urmétoarele conditii:

- pentruzona casei scarii si liftului;

- pentru -echipamente, dotari tehnice (de exemplu; instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si ‘alte echipamente: asem&natoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obfinute
aferente prezentei documentatii);

- in&ltimea maxima a etajului tehnic va fi-egald cu ndltimea etajului curent;

- retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu néltimea

acestuia.
- indliimea etajului curent se va stabili la faza D.T:A.C. In funcfie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni -a cdror inaltime de nivel depaseste conditiile” generale al modului de
calcul a indltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numdarul de niveluri al
construciiei incat s& nu se depiiseascd regimul maxim de indltime al U.T.R.-ului in care se
incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numérul -subsolurilor nu: -este normat, el va fi
determinat in funcye de neces:téyle ‘tehnice i functionale ale construc;ulor

Realizarea de supante se.va face cu incadrarea in regimul de inditime maxim propus si-a
C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta: documentatie:

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDI| (P+4E
M1- ZONA MIXTA (P+1)

se‘impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste aspectul exterior al cldirilor:

Autorizarea executdrii consfructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine. funcliunii acestora gi nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie i aspect.ekterior; intrd in contradictie cu dspéctul
general al zonei §i depreciaza valorile general scceptate ale urbanismului i arhitecturii, este
interzisa.

Prevederi suplimentare privind aspectul-exterior al cladirilor:

e arhitectura clédirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor ad3postite;

» nu se va accepta utilizarea In -exterior a unor materiale de calitate indoielnic3, a celor
specifice pentru interior, sau-a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, ciramida sau
lemn fals etc.);




« culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente;

» mobilierul urban va fi intégrat proiectului. arhitectural, subordonéndu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana-a spatiilor publice din.zona;

o se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de-aer conditionat, cablurilor ¢i antenelor TV
sau de satelit. La ‘constructiile ol ‘aceste -echipamente: si instalafii vor fi mascate in planul
fatadei. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare;

o -amplasarea panourilor de afi igaj pubhcttar atat pe domeniul pubhc cét si pe proprletati
private sau pé fatadele ori calcanele clédirilor se va autoriza conform’ Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L:M. nr. 260/ 11.11.2010.

o :se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cl&dirilor, garajelor si anexelor.

5.2.7. CONDITIL DE ECHIPARE EDILITARA

~ Pentru toate zonele de reglementare:nou propuse:
L1 — SUBZONA LOCUINTE. INDIVIDUALE

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

se impun urmétoarele conditii in ceea ce priveste-conditiile de echipare edilitaré:

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:
a) Autorizarea executérii constructilor este permisd numal dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la refelele existente de apa, la instalafiile de canalizare si de
energie electricd. De la aceste dispoziti se poate deroga, cu avizul organelor administrafiei
publice locale, dacd beneficiarul se obligd s& prelungeascd refeaua existentd, atunci cand
aceasta are capacitatea necesard, sau se obliga fie s& mareasca capacitatea refelelor publice
existente, fie-s& construiasci noi retele.

Lucrarile de racordare si de bransare la refeaua edilitard publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

b)  'Seva urmari limitarea la maxim & aportului dé ape: pluviale evacuate in reteaua publica
de -canalizare, la nivel de parceld. Tn acest sens, trebuie limitatd acoperirea suprafetelor
exterioare cu matériale impermeabile (prin asfaltare, betonare sau alte invélitori impermeabile)
la strictul necesar, in vederea asigurdrii infiltrérii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile
dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala $é realizeaza pe:sub trotuar
pentru a se evita producerea ghetii.

c) ‘Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer.conditionat,
cablurilor i antenelor TV sau de satelit. La constructiile roi aceste echipamente si instalatii vor fi
mascate in planul fatadei. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legalein vigoare:.

d) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spafiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor si
accesibile dintr-un drum: public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, n
functie de dimensiuni i de functiune.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de refele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau beneficiar, par;nal sau in intregime, dupé caz, in conditiile legii. Lucrrile
efectuate, indiferent de modul de fi inantare, intrd in proprietatea publica.

in vederea pastrarii caracterului specific al spatiufui urban: din intravilanul localitdtilor se
interzice montarea-supraterana, pe-domieniul.public, a echipamentelor tehhice care fa¢ parté din




sistemiele de alimentare cu apd, energie electrica, térmoficare, telecomunicatii, transport n
comun. Montarea acestora se executd in varianta de amplasare subterand ori, dupa caz, th
incinte sau i nisele.constructiilor, ¢u dcordul prealabil: al proprietarilor incintelor/constructiilor si
fara afectdrea circlilatiel publice, cu réspectarea reglementérilor-tehnice aplicabile: si a conditiilor
tehfiice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitsti a réfelélor-edilitare subterane.

Pe traseele réfelelor edilitare amplasate subteran sé prevad obligatoriu sisterme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru réperarea operativd a pozifiei refelelor
edilitare Tn plan orizontal si vertical, iri-scopul executari lucrérilor de interventie la acestea.

b) S& interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful -anterior pe stalpi de
iluminat public §i de distributie.a curentului electric, pé plantatii de aliniament, pe elementele.de
fatada ale imobilelor ori pe-alte-elemerite/structuri de aceasta natura.

) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executa, de
reguld, anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/ reablhtare a
reteléi stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autorita{ilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii.

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/
modernizareal reabilitarea retélei stradale vor prevedea in mod- obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasérii refelelor edilitare.

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1- SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L2 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1-ZONA MIXTA (P+1)
ZRV-ZONA VERDE.(P)
se impun urmétoarele conditii in ceea ce priveste spatiile libere si spatiile plantate:

Autorizatia de construire va contine obligatia men;meni sau credrii de spatii verzi i plantate,
in functie de destinatia si de capacntatea constructiei, conform. anexei nr. 6.la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin H.G.R. 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' $i a numdrului minii de arbusti, arbori, plante decorative si flori- aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Procentele minimale mentiohate mai sus reprezint3 raportul dintre: suprafaga aferenta spatiilor
verzi si suprafaa terenului detinutd de investitor/ beneficiar, cu mentiunea ¢ investitorul/
beneficiarul poate repartaza suprafaga de spatiu verde astfel:

- pe suprafata de'teren rimas3 liberd-dupa realizarea constructiilor si-parcarilor-aferente;
- pe suprafata fatadelor constructjilor;
- pe suprafata teraselor/acoperigului.

Spatiile-fibere vizibile din. circulatiile publice vor fi tratate ca i gradini de fatada.

Pentru fiecare parcela seva urméri limitarea la maxim a-.aportului de:ape pluvuale evacuate n
refeaua publicd dé canalizare: Th acest sens, se recomanda limitarea sigilarii ‘suprafetelor
exterioare (pnn asfaltare betonare saud alte Invelitori 1mpermeabxle) la strictul necesar, in
vederea asxguram infiltrarii apelor pluviale tn terenul hatural. La cladirile dlspuse pe ‘aliniament

racordarea burlanelor la canalizarea: pluvialy se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita
producerea ghetii.

in vederea realizarii unui front stradal coerent, prin realizarea unéi constructii cu:un regim. de
indltime P+1E pe terenul identificat cu N.C. 217565 in limita P.O.T. 60%, prin amenajarea
terenului proprietate publicd -din imediata ‘vecindtate -a acestuia, prin investifia proprie a
beneficiarului ce a demarat prezenta documentatie. Terenul proprietate publicd. mentionat
-anterior, Tn suprafaid de aproximativ 170 mp., va-fi amenajat prin investitia beneficiarului ce a



demarat prezenta dbcum_entiaﬁe,\ in vederea echivalérii suprafetei necesare de spatiuverde petru
faza D.T.A.C..

5.2.9. IMPREJMUIRI

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE | _
L4— SUBZ_QNA LOCUINTE_COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1-ZONA MIXTA (P+1)

se impun urmatoarele conditii in cesa ce priveste imprejmuirile:

» se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul eirculatiilor publice prin autorizarea
de imprejmuiri din materiale durabile, 'de calitate si caré se incadreaza in tipul dominarit la
nivelul zonei dupé material, culoare, rezistents, transparenta etc.;

s gardurile spre stradé vor avea indltimea de maxim 2,20 metri i minim 1,80 metri din care
un soclu opac de maxim 0,50 metri si o parte transparenta din metal sau lemn, dublata de gard
viu;

o impréjmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50 metri.

» Porile Tmprejmuirilor situate pe aliniament se vor deschide Spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, f&ré 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 dominant de imprejmuire al zonei,
respectand acelea§| exigenie ca §i aspectul exterior al cladirii. ‘Se interzice utilizarea de
elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul
public (garduri prefabricate din beton).

5.2.10. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
L1 =SUBZONA LOCUINTE E INDIVIDUALE

P.0O.T. max. admisibil =.42,00%

L4 —' SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
P.O.T. max. admisibil =30,00%

M1 — ZONA MIXTA (P+1E)

P.0O.T. max. admisibil = 60,00%

ZRV ~ ZONA VERDE (P)

P.O.T. max. admisibil =10,00%

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

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

C.U.T. max. admisibil = 0,84 (majorat cu 20% fatd de C:U.T. existent conform P.U.G,M.C., in
baza Legii 350/2001, art.32, lit.7).

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
C.U.T. max. admisibil = 1,50 |
M1 -_-.ZONA MIXTA (P+1E)

C.U.T. max. adniisibil = 1,50

ZRV — ZONA VERDE (P)

C.U.T. max. admisibil = 0.1

In sedinta on line a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
20.10.2020 s-au stabilit urmatoarele:
% documentatia depusd se va completa cu urmatoarele inscrisuri solicitate prin
certificatul de urbanism, avizul de oportunitate, ori prin legisiatia specifica:



avizul Comisiei de circulatie - formularul A5;

simulare 3D

procesul verbal de receptie OCPI;

dovada achitarii taxei RUR;

dovada achitarii taxei de avizare Comisia de specialitate nr. 2;

planul de actiune - componenta a partii scrise a PUZ;

plansa regim juridic;

desfasurari front stradal pentru circulatiile publice care delimiteaza zona

de studiu;

< 1n vederea fundamentarii prevederilor PUZ propuse, se va prezenta plansa cu
sinteza concluziilor studiilor de fundamentare elaborate;

< plansa reglementari urbanistice va contine bilantul teritorial pe functiuni,
reprezentarea edificabilelor maxim admise, cu cote fata de limitele de proprietate
ale terenurilor si fata de constructiile existente (in cazul in care cladirile de locuit
vecine prezinta ferestre ale camerelor de locuit, distanta minima fatd de aceste
fatade va fi egala cu initimea cladirii celei mai nalte), reprezentarea zonelor
dedicate spatiilor verzi, locului de joaca pentru copii si echiparii tehnico-edilitare
(statie pompare, statie redresare, incinta deseuri menajere, etc.);

% Ulterior completdrii documentatiei conform celor mai sus precizate, 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.

O 00 OO O0OO0O0

Completarile au fost depuse sub nr. 171869/10.11.2020 si nr. 190096/01.02.2021.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
14.05.2021 s-au stabilit urmatoarele:

= Parcela are o dimensiune minima construibild pentru o locuintd individuald, iar
amplasarea pe limita de proprietate comund (sau retras 0,60cm) cu parcela
vecind va duce la aparitia unui calcan imposibil de acoperit intrucit parcela

~ vecina are reglementat un regim maxim de indltime de P+1E.

* Nu au fost identificate, In cuprinsul documentatiei inaintate, elementele care s3
evidentieze urmarirea vreunui obiectiv de interes public. Este foarte bine detaliat
obiectivul de interes privat, inclusiv prin prezenta unei planse de mobilare
urband, in schimb, documentatia prezentatd nu analizeaz$ / reglementeaza in
detaliu contextul urban, in sensul securizdrii spatiilor verzi existente aflate in
domeniul public, marcarea circulatiilor pietonale si eventuale propuneri privind
cresterea calitatii spatiilor publice existente in zona (incinta blocurilor existente).

* Este evidentd intentia Tn dezvoltarea unui proiect local, f8r8 a se urmari
diminuarea deficientelor vizibile la nivelul zonei in ceea ce priveste spatiile
plantate, a locurilor de parcare ori asigurarea dot&rilor de interes public.

Completarile au fost prezentate sub nr. 74183/04.04.2022.

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
14.04.2022 s-a stabilit:

» parcela se preteazd utiliz8rii pentru locuire unifamiliald in conditii minimale de
construbilitate, in acest sens, se poate admite varianta C analizatd prin Studiul
de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia unor imobile noi in zona
de studiu, prezentatd ca optimé de studiul amintit, cu conditia evidentierii unui
edificabil compatibil cu acestd varianta in plansa Reglementériu urbanistice :



Fig. 15 Analiza posibilitati de conformare urbanistica in raport cu studiu sistematizare. Varianta C- insertie
volum P+1 cuplat cu imobilul P+1 si reras fata de limita parcelei 7 vecinatatea imobilului P+4,

Varianta optiméd C, , prezintd urmétoarele avantaje de conformare spatiala a zonei, In
special a Aleii Pandurului:

- Continuitate de front pe strada Pandurului

- Respectare schimbare volumetriefront, cu marcarea trecerii la zona de locuinse
individuale

- Regim de construire uplat cu imobilulul P+1 existent, construit recent

- Asigurarea unor retrageri cpnforme fata de limtiele laterale ale terenului

* nu sunt considerate adecvate propunerile naintate pentru parcela generatoare:
locuire colectiva cu parter liber, Rh=P+4E, H=18m (fata de 15m conform PUG),
POT=70% (fata de 30% conform PUG).

Documentele modificatoare au fost prezentate sub nr. 104010/17.05.2022.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementari anexatd si vizat
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
Tnscrisurilor cuprlnse 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 modlf‘carlle si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprob&rii PUZ.
Documentatia tehnica pentru autorizarea execut8rii lucrérilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUZ 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.
3377/07.09.2018 a carui valabilitate este prelungitd de drept pand la data de
06.06.2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020. .

y Arhitect Sef,




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM $I PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA $I MEDIU

TOMIS i
CougranTIaN

RAPORT P
N LESL5 S . 75 PEOFE

Urmare solicitdrii nr. 114536/29.07.2020 adresata de Masstudio SRL pentru
Negreanu C&talin privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Pandurului, str. Micsunelelor, al. Pandurului si limite
cadastrale, in baza documentatiei completata cu adresa nr. 171869/10.11.2020, nr.
19096/01.02.2021, 74183/04.04.2022 si nr. 104010/17.05.2022, consemnam
urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat documentatia de
urbanism, situat n str. Pandurului nr. 32A, in suprafata de 150 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 151 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
217555, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, este proprietate Negreanu Catalin si
Negreanu Daniela conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 604/06.03.2014
la Societatea profesionald notariald Mariana Tuscali si Dan Pitu.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCL nr. 429/2018, terenul face parte din ZRL4 - subzona locuintelor
colective medii (P+3-4E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale:

¢ ,
IS/PU

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile
cauzate de nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale
cadrului construit si amenajat vor impune interventii corective pentru care va fi necesar
sa se elaboreze PUZ-uri.

- Utilizari admise: locuinte in proprietate privata si locuinte sociale; constructii
aferente echiparii tehnico-edilitare; amenajari aferente locuintelor: cai de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru



copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

- Utilizari admise cu conditionari: locuintele in proprietate privata pot fi de standard
mediu sau ridicat; locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al
locuintelor dintr-o operatiune urbanistice si nu vor distona in nici o privinta in raport cu
locuintele in proprietate privata; se admit echipamente publice, complementare locuirii,
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 suprafata plantata minima de teren
de 100 mp; se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai
in limitele unei raze de servire de 250metri; se admit spatii pentru administrarea
grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata, eventual cu locuinta
administratorului / portarului angajat permanent; se admite utilizarea unor incaperi din
cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni
liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata
utila a acestuia; utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite
numai in limita a 10 % din totalul apartamantelor unei cladiri de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari; se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de
PUZ si regulament aferent aprobate.

- Utilizari interzise: activitati productive; constructii provizorii de orice natura;
depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros; depozitari de materiale refolosibile si
platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru vanzare a unor
cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; autobaze, unitait de transport si
statii de intretinere auto; lucrari de terasament de natura sa 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. Se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in
alte functiuni, sau construirea unor locuinte colective mixtate cu alte functiuni cu
exceptia celor specificate la utilizari admise cu conditiondri. Se interzice utilizarea
spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru depozite, alimentatie publica si
alte activitati de natura sa incomodeze locuintele;

- Caracteristici ale parcelelor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct
dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private; se interzice
introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective medii prin unficarea
parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime; prin PUZ se vor stabili limitele parcelelor
aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea domeniului public al primariei de
cel privat aferent asociatiei de proprietari; pentru cladiri de locuinte noi se va asigura o
suprafata de teren de minim 150 mp /apartament; in zona protejata locuintele colective
medii vor mentine caracteristicile parcelarului existent sau amprentele acestuia in cazul
unificarii mai multor parcele si il vor exprima volumetric prin segmentarea fatadelor.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu urmatoarele conditionari: cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim
4 metri pe strazi de categoria III si 6 metri pe strazi de categoria II si I, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;
cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi secundare sau private cu conditia
ca inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz
contrar cladirea se va retrage de la aliniament cu minim 4 metri; in cazul situarii in
intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale strazilor
prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia
sa nu ramana calcane vizibile; pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri
catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o
distanta de 4 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de
1,20 m; se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente
este mai mica decat Hmaxm admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu




depaseasca limita planului care formeaza un unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei
ultimului etaj de pe aliniament;

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor - conform
PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari: cladirile izolate vor
avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel putin egala
cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai mic de 5 m; cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale
parcelei pe o adancime de maxim 15 m de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta
limita laterala cu o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren; cladirile care se inscriu in regim de
construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15 m de calcanele situate pe
limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se va intoarce fatada
in conditiile de aliniere ale strazii laterale; la noile constructii se vor asigura obligatoriu,
conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele normative in
vigoare (RGU 525/1996, OMS 119/2014 etc.); retragerea fata de limita posterioara a
parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai mica de 10 m; in functie
de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15 m fie de
doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de
cealalta limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul
existent si se retrage de cealalta limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa a cladirii; in cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele
laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren daca pe fatadele
cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; distanta se poate reduce la
jumatate dar nu mai putin de 5 m in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor
invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela - conform PUZ si
regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari: intre fatadele care spre care
sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte;
distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai
ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

- Circulatii si accese - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele
conditionari: cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesu! carosabil si pietonal
dintr-o circulatie publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private; de regula va exista un singur acces
carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala a acesteia; in cazul unor
grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va stabili prin PUD; se
va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat
sa nu fie stanjenita circulatia publica.

- Stationarea autovehiculelor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental
pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane" si a RGU - Anexa nr.
5, amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face
conform PUZ; va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo
unde terenul permite.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu urmatoarele conditionari: Hmaxim admisibil este P+4E, respectiv 15 m.
Inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care
inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament
la o distante egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4m; in cazul
volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada
principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente; se poate depasi
nivelul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte capete de perspectiva
numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.




- Aspectul exterior al cladirilor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul
circulatiilor publice, intregrarea in particularitatile zonei si rmonizarea cu vecinatatile
imediate prin utilizarea de materiale durabile si de calitate;

- Conditii de echipare edilitara - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice:
alimentare cu apa potabila, canalizare, energie electrica, gaze, telefonie; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV; amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

- Spatii libere si spatii plantate - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si
circulatiilor va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp. Terenul amenajat ca spatii de
joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel putin 50% din suprafata
totala a terenului; se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru alei si accese; in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp
se va prevedea ca din aceste spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

- Imprejmuiri - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele
conditionari: 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, rezistenta, transparenta etc.;
imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1,80 m si
un soclu opac de minim 0,30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile;
autorizarea imprejmuirilor se va face prin PUD.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 30%

Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si alte
spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1,5

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele respective nu se iau in calcul daca
reprezinta mai putin de 5% din total ADC.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 3377/07.09.2018 (a carui valabilitate este prelungitd de drept péna la
data de 06.06.2022 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020), si avizului de
oportunitate nr. 201919/06.12.2018, 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 de intentie a fost inregistrat sub nr. 72674/05.05.2020, fiind postat pe site-ul
primariei In perioada 05.05.2020 - 10.05.2020.

Anuntul consultdrii a fost inregistrat sub nr. 178028/20.11.2020 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariei pentru 25 de zile (in perioada 20.11.2020 - 15.12.2020).

Au fost emise 4 notificari catre proprietarii din zona studiat3 identificati conform adresei
SPIT nr. R-T85528/16.11.2020 si 2 notificari catre asociatiile de proprietari din zona de
studiu identificate conform adresei SSIAP nr. R 167453/12.11.2020 .

Dezbaterea publicad nu a avut loc, fiind suspendatd conform prevederilor Dispozitiilor

primarului nr. 1961/12.03.2020 si nr. 2209/06.04.2020, in contextul pandemiei cu
Covid-19.




Pe parcursul derulérii procesulul de Informare §i consultare publica -au fost primite
sesfzérl de la persoanele interesate care vizeazs reglementirile propuse, astfel:

- adresele inregistrate cu nr.; 74540/11.05.2020 formulatd de Lascu
Stefan si 74539/11.05.2020 formulatd de Omer Denis, prin care sunt
transmise observatii cu privire la lipsa locurilor de parcare pentru
imobilete Invecinate (blocul 10; scirile D si E; blocul 9, scara A, situate
pe Aleea Pandurulul) sl necesitatea armenajdril unel parcdr moderne in
Zona.
Prin réspusurile formulate elaboratorul PUZ a mentionat urmdtoarele::
= conforr documentatiel prezentului PUZ, asigurarea necesarulul de locuri
de parcare se va face pentru fiecare teren in parte; pe suprafata
acestuia, in acord cu destinatia constructiel, conform Regulamentulu
privind ‘asigurarea numarulul minim de locurl de. parcare pentru lucrtile
de constructii s amenajir autorizate pe raza municipiulul Constanta,
aprobat ptin HCL 113/2017, cu modificirle s completdrile ulterfoare si a
celorlalte reglement?ri legale In vigoare.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii
publicului nr. 199445/29,12.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de

catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr.
115912/31.07.2020, conform raspunsului formulat in data de 17.08.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

e SR T A iy S Tl i
Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:
e functiunile-dominante admise cu sau fara conditionari:

» regimul de construire si rodul de utilizare a terenului;

e nél{imea maximé admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei paramefri conduce la' modificarea prevederiior
‘regulamentului, deci este-necesara Incadrarea terenului in aitd zona de reglementare.

Teritoriul 'studiat prin prezenta documentatie de’ urbanism, Tn suprafatd de 3.329,31 metri
patrati, aproximativ 0,33 hectare, a fost impariit, in baza considerentelor mai sus prezentate,
in urmatodrele zone de reglementare:

- L1 — Subzoni locuinte individuale;

- L4 — Subzoni locuinte colective medii (P+4E);
~ M1 —Zon& Mixta (P+1);

- ZRV — Zon& spatii.verzi (P);
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Sir: Micgunelelor

Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :

- incadrare In municipiu si in zon3

incadrare in PUG
situatie existenta
reglementari urbanistice
propunere mobilare urbana
circulatii
reglementdri edilitare
regim juridic
desfasurate front stradal
plan sinteza concuziilor studiilor de fundamentare
Piese scrise :
Memoriu general
Regulament de urbanism
Plan de actiune
Certificat de urbanism nr. 3377/07.09.2018 (valabil pand la 06.06. 2022)
Aviz de Oportunitate nr. 201919/06.12.2018
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire




- Studiu de trafic

- Studiu privind insertia de noi functiuni

- Studiu privind dotarile de proximitate :

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 199445/29.12.2020.
Avize :

- RAJA nr. 239/18132/22.03.2019

- ENEL nr. 281202068/07.10.2019

- RADET nr. B 2573/25.02.2019

- Engie nr. 315.392,978/03.08.2020 si nr. 313.630.055/21.02.2019

- Telekom nr. 589/12.06.2020

- aviz Comisia de circulatie nr. A 6207/03.12.2019

- notificare asistenta de specialitate in sanatate publica nr. 10922R/22.06.2020

- aviz Stat Major General nr. DT /6593/03.09.2019

- adresa DPC nr. R 247585/04.03.2020 '

- proces verbal de receptie OCPI nr. 1350/02.06.2020

- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 6669 RP/05.08.2019

CONCLUZII
Propunem spre avizare proiectul de hotarare privind aprobarea Planului
urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str. Pandurului, str. Micsunelelor, al.
Pandurului si limite cadastrale, initiator Negreanu Catalin.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu







