ROMANIA PROIECT DE HOJ ARARE AVIZAT
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR fGENERAL,
MUNICIPIUL CONSTANTA VIORELA-M 4,;: CALIN

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. 3 I l X, O4

privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite cadastrale,
initiator Dinamic Trading Star SRL

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

Avand n vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac fnregistrat sub nr.
168256 34,08 5,014
- avizul Athitectului sef nr. 160802/13.08.2021, -
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. IGA’?)GO]Q,%,O&LOQJI
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistici,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului fnconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2721 lit. c¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificérile si completérile 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 modific8rile si completérile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal"
- indicativ GM-010-2000,
- art. 2 alin, (2~) si art. 6 din Legea nr, 50/1991 privind autorizarea execut3rii
lucrarilor de constructii, republicat8, cu toate modificdrile 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 executrii
lucrarilor de constructii, cu modificérile ulterioare;

Luénd in considerare:
- avizul de oportunitate nr. 174711/06.11.2018 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) 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 completarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de str.
Riga, str. Londra, str. Haga si limite cadastrale, conform documentatiei anexate
care face parte integrantd din prezenta hot&rare.




Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in Palazu Mare, parcela VN 309 lotul
nr. 2, in suprafatd de 4620 mp (potrivit actelor de proprietate si mdsurdtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 240779, inscris in cartea funciara a UAT
Constanta, este proprietate Dinamic Trading Star SRL conform contractului de
vanzare autentificat sub nr. 1620/12.05.2016 la Societatea profesinald notariald
Orban Steluta Daniela si Bogdan Mihaela.

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

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica
va comunica prezenta hotdrére Directiei generald urbanism si patrimoniu, n
vederea aducerii la findeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul
Constanta, iar catre Dinamic Trading Star SRL, Oficiul de cadastru si publicitate
imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul
judetean Constanta, Ministerul dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei
hotarérea va fi comunicatd de Directia generald urbanism si patrimoniu.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:

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

SECRETAR GENERAL
VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2021




CONSTANT, ROMANIA
g W & JUDETUL CONSTANTA

- ¥ MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

:: { Nr. 45&256‘;@03.201/

REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite cadastrale,
initiator Dinamic Trading Star SRL;

Avand n vedere certificatul de urbanism nr. 3563/19.09.2018 (a carui
valabilitate este prelungitd de drept pana la 13.08.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al
Legii nr. 55/2020), avizul de oportunitate nr. 174711/06.11.2018, Raportul
informarii i consultdrii  publicului nr. 56572/23.03.2020, avizul nr.
160802/13.08.2021 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez
proiectul de hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru zona
delimitatd de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite cadastrale, initiator
Dinamic Trading Star SRL.

/PRTAR,
/VER L CHITAC



CONSTANT,  ROMANIA

%  JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

NF. R/@ZA PgogRZZZ g 207/

Urmare solicitarii nr. 230485/27.11.2019 adresata de Dragomir Radu Aurelian
pentru Dinamic Trading Star SRL, privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan
urbanistic zonal pentru zona delimitatéa de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite
cadastrale, n baza documentatiei completatd cu adresa nr. 26523/10.02.2020 si nr.
88625/09.06.2020, consemnam urmatoarele:

ToMIS o
CONSTANTIAN®

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in Palazu Mare,
parcela VN 309 lotul nr. 2, in suprafata de 4620 mp (potrivit actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 240779, inscris in cartea funciaré
a UAT Constanta, este proprietate Dinamic Trading Star SRL conform contractului de
vanzare autentificat sub nr. 1620/12.05.2016 la Societatea profesinald notariald Orban
Steluta Daniela si Bogdan Mihaela.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2011, al carui RLU a fost detaliat
prin HCL nr. 258/2017, precum si PUD aprobat prin HCL nr. 172/2013, terenul este
situat Tn UTR 7 - zona locuintelor individuale si colective medii, cu regim maxim de
altime P+4E:

SR B L 0 o

= ‘l' P ¥ )
Extras HCL nr. 121/2011 Localizare zona de studiu

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

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat maxim = 2

-Hmaxim =P+ 4E

- Circulatia autovehiculelor se face pe strazile proiectate conform PUD aprobat prin HCL
172/17.06.2013 iar cea pietonald pe trotuarele aferente.

-Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specific si se dispun in
constructii supra/subterana sau in parcaje amenajate la sol.

- Aliniament teren fatd de strazile adiacente: se vor respecta amprizele strizilor
proiectate conform plan de reglementéri aferent PUD aprobat prin HCL
172/17.06.2013.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: conform plan de reglementdri aferent PUD
aprobat prin HCL 172/17.06.2013; -serviciile publice se vor retrage de la aliniament



min.10m sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii,de profilul
activitatii si de normele existente; -cladirile care alcatuiesc fronturi continui vor avea o
adancime fata de aliniament care sa nu depaseasca 20m; -serviciile publice se vor
amplasa pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornisa nu depaseste
distanta intre aliniamente; -daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste
distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta
minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele
strazii, dar nu cu mai putin de 4m, cu conditia sa nu fie lasate vizibile calcane de pe
parcelele alaturate. Fac exceptie de la aceasta regula numai situatiile de marcare in
plus de inaltime a intersectiilor si racordarile de inaltime ale cladirilor intre strazi cu
latimi diferite. Pentru toate celelalte categorii de constructii (individuale sau colective)
se instituie un regim de aliniere la 3 metri fatd de limita de proprietate dinspre strada.
- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: -cladirile
publice se vor amplasa de regula in regim izolat; -cladirile care vor alcatui fronturi
continui se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor pe o distanta de max.20m fata de aliniament; -in cazul fronturilor
discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una din limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
constructia retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre
ale unor incaperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de
limita laterala opusa se va retrage obligatoriu cu o distanta egala cu 1/3 din inaltime,
dar nu mai putin de 3,0m; -cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei
la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa, dar nu
mai putin de 5,0m.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: -cladirile vor respecta
intre ele distante cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele; -distanta se poate
reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6,0m numai in cazul in care
fatadele prezinta ferestre care nu asigura iluminarea pentru activitati permanente care
necesita lumina naturala.

- Indltimea constructiilor si caracteristicile volumetrice ale acestora: nu se specificd

- Aspectul exterior al cladirilor: nu se specifica.

- Spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017 - privind
asigurarea numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si
amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificatd prin HCL nr.28/2018.

- Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 10% din totalul suprafetei de teren, dar nu mai putin de suprafata stabilitd prin
HCJ nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 3563/19.09.2018 (a carui valabilitate a fost prelungitd de drept pana la
12.12.2021 in temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020) si avizului de oportunitate

nr. 174711/06.11.2018, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile
la data emiterii.

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. 125191/28.06.2019, fiind postat pe site-ul
primariei in perioada 28.06.2019 - 03.07.2019.

Anuntul consultdrii a fost nregistrat sub nr. 31387/17.02.2020 si a fost postat pe

pagina oficiala a primariei pentru 25 de zile (in perioada 17.02.2020 - 12.03.2020).

Au fost emise 46 de notificéri catre proprietarii din zona studiata identificati conform
adresei SPIT nr. R-T63915/17.07.2019.

Dezbaterea publica a avut loc in data de 06.03.2020, au participat 5 proprietari din
zona de studiu si a fost ncheiat procesul verbal nr. 46794/06.03.2020.




Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului s-au depus 4
sesizari / observatii de la persoane interesate de prevederile PUZ.
In seslzarile  inregistrate  sub ar. 128718/04.07.2019, 163300/26,08.2020,

184417/25.09.2019 (formulate de acelasi’ petent), -sunt transmise observatil privind propunerlle
PUZ, fespectiv intreg cartierul Tomis Plus, referitoare |a.urmitoarele aspecte: .

- Circulatie rutiera agloﬁeraté Tn zona sensului giratoriu - Tomis Plus {zgomot, poluare);

- Acces real ¢dtre alte zone de interes — zona Centru comerical Tom;

- Zonele pietonale foarte inguste/ lipsa;

- Se propun piste biciclete, spatil verzi, terenuri de sport, gradintd, gcoald ,
In sesizarea inregistrats sub nr, ‘512,092/;12.03‘.,2020 sunt transmise observalii privind

propunerile PUZ:

- Retragerea clddifllor de la aliniament (minim 10 metri) in vederea realizérii unei zone cu
spatiu verde, pentru strada Napoli; s

- retrageri laterale de minim 5 metri;

- Spatii verzi;

-  Echipamenete publice;

- Locuri parcare;

- Studiu de circulatie; .

- Strdzile din zona de studiu reprezintd proprietate privat¥ si nu au fost cedate circulatie
publice iar actualul proprietar nu sl-a exprimat pdnd in prezent acordui pentru dreptul de
servitude;

- Cedarea unei suprafefe de teren in vederea maririi amprizei strézii Napoll (o bandd
suplimeéntard),

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii
publicului nr. 56572/23.03.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de
catre Directia politie locala la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr.
230767/28.11,2019, conform raspunsului formulat in data de 09.12.2019,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

UNITATI S| SUBUNITAT! FUNCTIONALE
Pe teritoriul avut in vedere se identifica urmatoarele zone functionale.

— M1 - zond mixtd cu locuinte, activitati comerciale si servicii de interes general
(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,
hoteluri, restaurante, recreere) si echipamente publice (unitati administrative, de
invatamant si/sau sanatate) cu regim mediu/mare de inaltime - situata pe parcelele
cu numerele cadastrale 1E-240779, IE-240707, |E-240772, |IE-240756, (E-241023,
|E-241028;

~ L ~zona de locuinte existente si dotari aferente acestora;

- Zzona circulatiei pietonale — trotuarele aferente strazilor;

— zona circulatiei carosabile — pe strada, Milano si drumurile de exploatare De 305 si




De 303;

~ zona circulatiel pietonale ocazional carosabile — pe drumurile de exploatare De310,

De299, De301, De364.

Zona reglementata prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este

cea mixta — M1, functiunea predominantd in teritoriu. Reglementarile acesteia sunt

corelate cu cele din zona de reglementare M1 aflatd in imediata vecinitate, din cadrul

P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 23/2018.

Zona L isi va péstra reglementétile aprobate prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M.
121/2011 si detaliate prin H.C.L.M. 172/2013. Celelalte zone vor respecta prevederile

P.U.G.M.C. aprobat.

*) Anexd cf. adresei 82927/26.05.2020: Tabel comparativ cu valorile indicatorilor

urbanistici in documentatiile de urbanism relevante:

Nr.crt.] Documentatia de urbanism P.O.T.max

1. |P.U.G.-UTR 27, ZRL2¢c 35%

se admit cresteri cu 10% ise  admit  cresteri|

_CUTmax

icorespunzétoare

icresterii P.O.T. ]

2. |P.U.Z. aprobat cu HCLM!50% 2.0
121/2011 cu detalierile : ’
ulterioare —UTR7 &+ L

3. |P.U.Z. aprobat cu HCLM|50% 12,0 |
- 123/2018 - M1 -« B 3
4 PUZ initat de Dinamic|60% :2.0 (se mentine cel i
Trading s.r.l. ivigoare) ;

Motivul pentru care s-a propus P.O.T. mai mare este intentia de a acorda o pondere

mai mare functiunilor cu acces la nivelul parterului.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zond
- situatie existenta si prioritati
- analiza geotehnic3
- reglementari urbanistice
- plan de circulatie
- reglementari edilitare
- regim juridic
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune

- Certificat de urbanism nr. 3563/19.09.2018 (valabil pan3 la 12.12.2021)

- Aviz de Oportunitate nr.; 174711/06.11.2018

- Studiu geotehnic

- Studiu de nsorire

- Studiu volumetric

- Studiu de insertie functional
- Documentar fotografic

- Raportul informarii i consultarii publicului nr. 56572/23.03.2020



Avize :

- RAJA nr. 1059/56303/21.07.2020

- ENEL nr. 257234384/01.03.2019 si nr. 05788601/22.04.2020

- Engie nr. 313.632.459/20.02.2019 si nr. 315.131.009/23.04.2020

- Telekom nr. 298/22.02.2019 si nr. 420/22.04.2020

- aviz Comisia de circulatie nr. A 6027/06.06.2019

- notificare asistenta de specialitate Tn sdnatate publicd nr. 518R/08.05.2019
- proces verbal de receptie OCPI nr, 2335/21.05.2019

- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 4680 RP/07.08.2019.

CONCLUZII
Se propune avizarea Planului urbanistic zonal pentru zona delimitata de str.
Riga, str. Londra, str. Haga si limite cadastrale, initiator Dinamic Trading Star SRL.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu




CoNSTAN7A

& @y B ROMANIA
@ v\ JUDETUL CONSTANTA

l PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
b s N DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Touly N
CoasTANTIARS

Ca urmare a cererii nr. 230485/27.11.2019 adresatd de Dragomir Radu Aurelian
pentru Dinamic Trading Star SRL cu sediul in judetul Constanta, municipiul Constanta,
bd. Tomis nr. 94, et. 3, in baza documentatiei completatd cu adresa nr.
26523/10.02.2020 si nr. 88625/09.06.2020;

Tn conformitate cu prevederile Legii nr._350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIiZ
Nr. 160802 din 13.08.2021

pentru Planul urbanistic zonal elaborat pentru zona delimitata de str. Riga, str. Londra,
str. Haga si limite cadastrale

Initiator: Dinamic Trading Star SRL

Proiectant: All Arhitectura SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Ignis Duvagi )

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiata in PUZ: teren situat in Palazu Mare,
parcela VN 309 lotul nr. 2, In suprafatd de 4620 mp (potrivit actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 240779, inscris in cartea funciar
a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2011, al c3rui RLU a fost
detaliat prin HCL nr. 258/2017, precum si PUD aprobat prin HCL nr. 172/2013,
terenul este situat in UTR 7 - zona locuintelor individuale si colective medii, cu regim
maxi de Tnaltime P+A4E:

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

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat maxim = 2

~-Hmaxim=P+4E

- Echiparea cu utilitdti: zona nu dispune de retele de utilitdti dar in imediata vecinatate
exista toate tipurile de retele edilitare.

- Circulatia autovehiculelor se face pe strézile proiectate conform PUD aprobat prin HCL
172/17.06.2013 iar cea pietonald pe trotuarele aferente.



- Accesele se vor realiza din strazile proiectate conform PUD aprobat prin HCL
172/17.06.2013; parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil
direct dintr-o circulatie publica; -in cazul fronturilor continui la strada se va asigura un
acces carosabil in curtea interioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita
accesul autovehicolelor de stingere a incendiilor. Distanta dintre aceste pasaje,
masurata la aliniament, nu va depasi 30m; -in toate cazurile este obligatorie
asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultati de
deplasare. Parcajele necesare se vor asigura conform PUZ aprobat prin HCL
121/16.05.2011: -Parcarea autovehiculelor se admite numati in interiorul parcelei, deci
in afara drumurilor publice;

~-Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specific si se dispun in
constructii supra/subterana sau in parcaje amenajate la sol.

- Aliniament teren fatd de strazile adiacente: se vor respecta amprizele strazilor
proiectate conform plan de reglementdri aferent PUD aprobat prin HCL
172/17.06.2013.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: conform plan de reglementari aferent PUD
aprobat prin HCL 172/17.06.2013; -serviciile publice se vor retrage de la aliniament
min.10m sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii,de profilul
activitatii si de normele existente; -cladirile care alcatuiesc fronturi continui vor avea o
adancime fata de aliniament care sa nu depaseasca 20m; -serviciile publice se vor
amplasa pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornisa nu depaseste
distanta intre aliniamente; -daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste
distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta
minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele
strazii, dar nu cu mai putin de 4m, cu conditia sa nu fie lasate vizibile calcane de pe
parceiele alaturate. Fac exceptie de la aceasta regula numai situatiile de marcare in
plus de inaltime a intersectiilor si racordarile de inaltime ale cladirilor intre strazi cu
latimi diferite. Pentru toate celelalte categorii de constructii (individuale sau colective)
se instituie un regim de aliniere la 3 metri fata de limita de proprietate dinspre strada.
- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: -cladirile
publice se vor amplasa de regula in regim izolat; -cladirile care vor alcatui fronturi
continui se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor pe o distanta de max.20m fata de aliniament; -in cazul fronturilor
discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una din limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
constructia retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre
ale unor incaperi principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de
limita laterala opusa se va retrage obligatoriu cu o distanta egala cu 1/3 din inaltime,
dar nu mai putin de 3,0m; -cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei
la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa, dar nu
mai putin de 5,0m.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld: -cladirile vor respecta
intre ele distante cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele; -distanta se poate
reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6,0m numai in cazul in care
fatadele prezinta ferestre care nu asigura iluminarea pentru activitati permanente care
necesita lumina naturala.

- Indltimea constructiilor si caracteristicile volumetrice ale acestora: nu se specifica

- Aspectul exterior al clddirilor: nu se specifica.

-Imprejmuiri: nu se specifica.

- Spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform HCL nr. 113/2017 - privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si
amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificat prin HCL nr.28/2018.

- Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prin metodologia
de calcul al performantei energetice a clddirilor la cladirile noi si ta noile unitsti ale
acestora; la cladirile existente, unitétile de cladire si elementele care alcituiesc
anvelopa cladirii supuse unor lucréri de renovare major3, la instalarea/ inlocuirea/
modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform Legii nr.372/ 13.12.2005
(republicatd) privind performanta energetics a clddirilor.



- Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 10% din totalul suprafetei de teren, dar nu mai putin de suprafata stabilitd prin
HCJ nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
UNITATI S SUBUNITAT! FUNCTIONALE

Pe teritoriul avut in vedere se identifica urmatoarele zone functionale.

- M 1 - zond mixtd cu locuinte, activitati comerciale si servicii de interes general
(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,
hoteluri, restaurante, recreere) si echipamente publice (unitati administrative, de
invatamant si/sau sanatate) cu regim mediu/mare de inaltime - situata pe parcelele
cu numerele cadastrale 1E-240779, |E-240707, 1E-240772, |E-240756, |E-241023,
1E-241028,;

— L - zona de locuinte existente si dotari aferente acestora;

- zona circulatiei pietonale — trotuarele aferente strazilor;

— zona circulatiei carosabile — pe strada, Milano si drumurile de exploatare De 305 si
De 303:

— zona circulatiei pietonale ocazional carosabile — pe drumurile de exploatare De310,
De299, De301, De364.

Zona reglementata prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este
cea mixta — M1, functiunea predominantd in teritoriu. Reglementarile acesteia sunt
corelate cu cele din zona de reglementare M1 aflatd in imediata vecinatate, din cadrul
P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 23/2018.

Zona L isi va péastra reglementérile aprobate prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M.
121/2011 si detaliate prin H.C.L.M. 172/2013. Celelalte zone vor respecta prevederile
P.U.G.M.C. aprobat.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE: M1

Art.1. UTILIZARI PERMISE

- locuinre: locuinte colective si semicolective;

Noté: locuintele semicolective sunt definite Tn cap.l.D din prezentul regulament si in NP
057-2002 — Normativ privind proiectarea cladirilor de locuinte

- administrative: institutii, servicii si echipamente publice, sedii ale unor companii si
firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultant3 in diferite
domenii si alte servicii profesionale, sedii de organizatii si institutii;

- servicii sociale, colective si personale, incluzive, de sénitate si tnvatimant, cluburi
de pensionari, centre de supraveghere a persoanelor cu dizabilitali, varstnicilor, copiilor,
birouri specifice acestora;



Nota: Serviciile sociale, colective si personale, incluzive asa cum sunt definite de Legea
292/2011 sunt activititile sau ansamblurile de activitali realizate pentru a raspunde
nevoilor sociale, precum si celor speciale, individuale, familiale sau de grup, in vederea
depétirii situatiilor de dificultate, prevenirii si combaterii riscului de excluziune sociala,
promovarii incluziunii sociale si cresterii calitétii vietii. Acestea pot fi publice de stat sau de
tip ONG.

- comert: cu amanuntul, alimentatie publica, comert alimentar si nealimentar, activitati

manufacturiere (mici ateliere de creatie sau reparatii de obiecte casnice);

- sé@natate: cabinete medicale, centre de recuperare, tratament si diagnoza, centre de
intretinere si profilaxie;
- invatamant: after school, cluburi educative, centre de invatamant alternativ, centre

de perfectionare, centre de formare profesionala;
~ sport si recreere In spatii acoperite sau descoperite;
- parcaje subterane, la sol si multietajate;

- spatii publice: spatii libere pietonale, pasaje pietonale, spatii plantate, scuaruri,
spatii de protectie civila;
- functiuni conexe: depozitari, parcari, garaje, instalatii, instalatii tehnologice, statii de

carburanti, bazine de retentie, incendiu, grupuri sociale, grupuri sanitare, spatii tehnice,
intalatii speciale de cogenerare si producere a energiei alternative, utilaje necesare

functiunilor principale si altele similare.
Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

- cladirile vor avea parterul orientat spre strada Londra;

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada, predominant functiuni care admit
accesul publicului in mod permanent sau conform unui orar de functionare specific;

- pentru orice utilizéri se va tine seama de conditile geotehnice si de zonarea seismics;
- gradinitele se vor amplasa pe parcele care vor asigura minimum 1000 mp asigurati
exclusiv pentru aceasti activitate;

- instalatile si utilajele sunt permise pentru a deservi functiunile principale si se vor
amplasa astfel incat s3 nu creeze disconfort vizual.

Art.3. UTILIZARI INTERZISE

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin

utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul
de adtivitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
- depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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



- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

- autobaze; statii de intretinere si spalatorii auto cu exceptia celor destinate autoturismelor;
- lucrari de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sé provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine

sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor metearice.

Art.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari
necesitatile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici raportati la parcela initiala s& se mentina. In cazul comasérilor si
dezmemvrérilor de terenuri, se va tine cont de urmatoarele:
- se considera construibile terenurile cu suprafata de minimum 1000 metri patrati. Pe
parcelele cu suprafete mai mici de 1000 mp se pot amplasa numai anexe gospodéresti,
parcéri/garaje, amenajari publice, alei de servitute, imprejmuiri;
- in functie de necesititi se va putea construi pe una sau mai multe parcele adiacente,
luandu-se in considerare respectarea indicatorilor urbanistici raportati la suprafata totald
pe toata durata existentei constructiilor;
- cladirle pot fi dispuse fiecare pe lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica
sau printr-o alee de servitute sau pot fi grupate pe un teren folosit In comun cu accesele

asigurate din circulatia publica prin intermmediul unor circulatii private.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

- se considera aliniamentul parcelelor limita de proprietate spre strizile Londra, Riga,

Haga, Palermo, Glasgow, Helsinki si Dresda, avand in vedere c# in zoné parcelele au fost

deja dezmembrate pentru asigurarea traseelor circulatilor publice, la dimensiunile

proiectate, asgurandu-se amprizelor aprobate. Alinierea constructiilor se va raporta la

aliniamente.

- regimul de aliniere al constructiilor se face diferentiat, in functie de lungimea frontului

construit aliniat la str. Londra;

- constructiile se vor refrage cu minimum 10.0 metri fat3d de aliniamentul strézii Londra.
Aceasta limitd poate fi depésitd, cu urmatoarele conditii cumulate:

a) constructiile sé fie retrase cu minimum 5.0 metri de la aliniament

b) suma lungimilor proiectiilor pe aliniament a fronturilor construite cu inéltimea mai mare

de P+1 (max.10.0m) din fasia cuprinsd intre 5 si 10 metri fatd de aliniament, sa nu

depéseasca 30% din lungimea acestuia (vezi figura 1).



fig. 1 — plan constructii cu regimul de Tnéltime mai mare decat P+1 (max.10.0m)
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- cornisele pot depasi aliniamentul cu maxim 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu
mai mult de 1,2 metri;

- depasirea aliniamentului prin realizarea de trepte si/sau rampe de acces in cladire sau
alte reliefuri pe fatada pana la inaltimea de 3,0m de la cota trotuarului public este interzisa.
- faté de aleile pietonale, ocazional carosabile (strizile Riga, Palermo, Glasgow, Helsinki),
retragerea constructiilor se va face cu minimum 5.0 metri fata de limita propristétii;

- modul de aliniere al constructiilor se va face unitar prin utilizarea aceeasi tipologie de

front construit stradal existent ca al parcelelor aldturate sau de vis-a-vis.

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

Constructiile cuplate si insiruite se vor dispune cu calcane pe limitele laterale ale
parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi sau

interspatiu.
Cladirile cuplate se vor alipi la calcan de o limita laterala, iar fata de cealalta se vor

retrage astfel incat sd se poaté asigura conditile optime de construire pentru functiunile
respective. Fac exceptie cladirile care se invecineaza cu drumuri de servitute, fata de care
se pot amplasa pe limita proprietatii, fara a fi nevoie de acordul proprietarului.

Fata de limitele laterale si posterioare, clidirile se pot amplasa pe limita de
proprietate, cu respectarea legii, sau se vor retrage astfel incat si nu afecteze insorirea
proprie sau a vecinatatilor. Constructiile se pot dispune pe limitele laterale sau posterioare

ale terenului respectand conditile de mai sus, fara acordul prealabil al vecinilor, cu
conditia s& nu aduca prejudicii acestora din punctul de vedere al rezistentei si stabilitatii,

securitatii la incendiu, igienei si sigurantei in exploatars.
Fata de terenurile proprietate privata a persoanelor fizice si juridice cu servituti de

trecere constructile se pot amplasa pe limita proprietatii si vor intoarce spre circulatia
respectiva o fatada (nu un calcan).

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea si configurarea cldirilor pe parcela se va face cu asigurarea insoririi



corespunzatoare functiunilor, conform legislatiei in vigoare. in acest scop se va intocmi un
studiu de insorite care va analiza atat insorirea proprie a constructiilor propuse, cat si
influenta acesteia asupra constructiilor invecinate.

In cazul in care constructiile nu sunt alipite, se va urméri ca distanta dintre fatadele

paralele orientate fatd in fala sa fie de minimum jumétate din inéltimea celei mai inalte.

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORI

Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din strazile adiacente
parcelelor sau din terenurile cu servituti de frecere.

Obiectivele trebuie s& aiba acces auto si pietonal, cu latimea minima de 3,5 metri
pentru autoturisme si minimum 1.5 metri pentru pietoni. Se va asigura accesul
autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a constructiilor, si pe doua fatade, daca
functiunea si normele specifice o cer, cu dimensiunile de minimum 3,5 metri latime si 4

metri inaltime libera.
Se vor asigura, de asemenea, latimea si inaltimea de trecere corespunzatoare

accesului autovehiculelor de colectare a deseurilor si al ambulantelor.

ART.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, inafara
circulatiilor publice sau in zone de circulatie publica special realizate pentru stationare,
prevazute n cazul in care nu se face paralel cu axul drumului, cu banda pentru decelerare
si manevre de parcare. Atat spatiul de parcare/garare, cat si cele de circulatie interioara si
manevrare a autovehiculelor se vor dimensiona conform normativelor in vigoare.

Necesarul locurilor de parcare se va asigura cu respectarea normelor in vigoare.

Necesarul locurilor de parcare se va calcula la faza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv
in parte.

Este permisa amplasarea locurilor de parcare cu acces direct din strazile proiectate
cu urmatoarele conditii:

- realizarea unei benzi suplimentare dedicata acestora in cazul amplasarii lor altfe!
decat paralel cu axul drumului;

- in cazul in care banda si parcarea nu lasa lac trotuarului, aceasta se va face doar
daca se va asigura continuitatea circulatiei pietonale libere de minimum 1,5 metri
latime in incinta proprietatii.

In cazul in care este justificat functional, locurile de parcare se vor calcula tinandu-
se cont de gradul de simultaneitate al ocuparii si se vor reduce daca este cazul (exemplu:
la un hotel cu restaurant pentru turisti acelasi utilizator va folosi ambele functiuni).

In cazul constructilor cu mai multe functiuni, prin exceptic de la prevederile
Regulamentului privind asigurare numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii aprobat cu H.C.L. 113/2017, cu modificirile ulterioare, locurile de parcare



destinate vizitatorilor locuintelor se vor deduce Tn procent de maximum 50% din locurile de
parcare destinate spatiilor comerciale si serviciilor daca acestea au program numai in
timpul zilei.

Sunt exceptate de la asigurarea locurilor de parcare functiunile permise care fsi
aduc aportul la cresterea calitétii vietii in zona: sanatate, servicii sociale, colective si
personale, incluzive, comert, invétamant, acestea fiind destinate cu precidere populatiei

rezidente in zona.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME AL CONSTRUCTIILOR

Regimul de inaltime maxim — (S/D+)P+12E sau echivalent (D+Mz+P+10E+11E).

Inaltimea maxima la cornisa masurata de la cota terenului amenajat (trotuarul de
garda) va fi de 44 metri.

Numarul de niveluri ale constructiei poate fi depasit cu conditia respectarii inaltimii
maxime prevazute. Deoarece regimul de indlfime maxim propus nu il depaseste pe cel

reglementat in loturile invecinate cu propuneri de constructii, iar pozitionarea zonei
studiate fata de acestea nu influenteaz3 umbrirea/insorirea acestora, nu se vor reglementa
retrageri ale etajelor, acestea r@ménand sé fie stabilite la faza P.A.C. corespunzitor

necesitatilor functionale.
Demisolul este considerat nivel construit al cladiri avand pardoseala situata sub
nivelul terenului trotuarului de garda cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia

si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel

suprateran al constructiei. Atunci cand pardoseala este situata sub nivelul terenului -

(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din inaltimea libera, se considera
subsol si se include in numarul de niveluri subterane ale constructiei.

Regimul maxim de néltime al nivelurilor construite va fi:

- demisol = intre 0 si 1.5m

- parter = intre 2.7m si 5.0m

- mezanin si etaje = intre 2.7m si 3.5m

- atic = intre 0 si 1.5m

- un eventual etaj tehnic nu va fi luat In considerare in calcului regimului de indltime,
iar indlimea acestuia nu va depasi indltimea unui etaj curent

- valorile vor fi alese astfel Tncat suma lor si nu depaseascé inaltimea la

cornigd/atic stabilitd pentru fiecare zona de reglementare, masurati de la cota trotuarului.

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORII DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE
Se vor avea In vedere:
— arhitectura  cladirilor va oglindi caracterul zonei si functiunea acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonei:
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se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari

ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatad3, tencuieli decorative, etc.);

se interzice dispunerea viziblld a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si

antenellor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructile noi, aceste

echipamente si instalatii vor fi mascate de planul fatadei. Este permisa amplasarea

antenelor de telecomunicatii cu respectarea prevederilor legale n vigoare;

amplasarea firmelor si reclamelor se va face cu respectarea Regulamentului de

signalistica la nuvelul mun. Constanta, aprobat cu H.C.L. 260/11.11.2010; .
- alegerea cromaticii generale in culori nesaturate. Vor predomina tonurile de gri si

albul. Sunt permise accente de culoare in suprafete limitate {(maximum 10% din

suprafata fatadei), precum si la signalistica publicitara specificd companiilor.

Conform adresei 11513/21.01.2020 a Primariei Municipiului Constanta, la faza

P.A.C., documentatia care std la baza solicitadrii autorizatiei de construire va cuprinde
proiectul de iluminat arhitectural,

Art.15.

INDICATORI PRIVIND OCUPAREA TERENULUI - P.O.T.*)

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. = 60%.

Art.16.

INDICATORI PRIVIND UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.*)

Coeficientul maxim de ocupare a terenului C.U.T. = 2.0

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
15.01.2020 s-au solicitat urmatoarele:

se va completa documentatia prezentata cu avizul favorabil emis de RAJA si
Planul de actiune semnat si stampilat; -

limita zonei de studiu se va corecta utilizdnd denumirile de strézi aprobate prin
HCL nr. 288/2019, mentionate Tn preambulul prezentei;

plansa Reglementari urbanistice va contine:

figurarea suprafetelor destinate spatiilor verzi, locurilor de joacd pentru
copii si echipamentelor aferente infrastructurii tehnico-edilitare (statie
transformare, statie pompare, zona colectare deseuri menajere, etc.),
dupa caz;

bilantul teritorial si prospectele stradale;

corelarea reprezentarii grafice cu prevederile din Legend&.

prevederile urbanistice din planul de reglementari vor fi corelate cu prevederile
Regulamentului local de urbansim - referitor la zonele functionale propuse;

la capitolul Utilizari admise se vor defini urma&torii termeni:

- locuintele semicolective,

- serviciile sociale, colective si personale, incluzive

si se va stabili dacd functiunile admise sunt permise in cl&diri
independente sau in imobile cu functiuni multiple;

se vor stabili conditile in care se vor realiza comasarea sau
dezmembrarea terenurilor, precum si reglementdrile urbanistice ale
terenurilor in functie de suprafata loturilor (functiuni admise, POT, CUT,
regim de Tndltime, regim de construire, etc.);

la capitolul Regimul de alinierii a constructiilor:

- Sé va preciza retragerea terenurilor pentru realizarea amprizelor
aprobate pentru circulatiile publice, astfel stabilindu-se noul aliniament al
terenurilor (retragerile trebuie reprezentate si in plansa Regim juridic);



- retragerea constructiilor de la aliniament si conditiile de depdsire a
alinierii se vor raporta la noul aliniament al terenurilor;
- In vederea realiz8rii unui ansamblu unitar la nivelul zonei studiate, se va
lua In considerare posibilitatea securizarii unui tipar de amplasare a
imobilelor (amplasare paralel sau sub un anumit unghi fatd de strazi);
» in cadrul capitolelor Reguli cu privire la asigurarea acceslor
obligatorii si Stationarea autovehiculelor sunt mentionate doue
dimensiuni minime ale circulatiilor pietonale (trotuare) - va solicitam sa
stabiliti care este valoarea minima permisé;
= la capitolul Indltimea maximi a constructiilor din RLU se va preciza
modul de retragere a etajelor, daca este cazul. Regimul maxim si minim
de Tnaltime vor fi stabilite Tn baza concluziilor studiilor de fundamentare
relevante (studiul volumetric, studiul de insorire);
* |a capitolul Aspectul exterior al cladirilor din RLU vor fi facute
precizari referitoare la iluminatul arhitecturat:
"La faza PAC, documentatia care sta la baza solicitdrii autorizatiei de construire
va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate in
proiect (instalatii electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de
complexitatea proiectului:

-exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
piese desenate:
planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sd ofere informatii necesare
realizarii acestui proiect in concordantd cu realizarea unui climat luminos
confortabil, cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intens§ de
surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o investitie minimé,
reprezintd un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural
modern si eficient
simuldri 3D (pe zi si pe noapte)
refeaua electricd necesard functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropatéd/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale
pentru fatadele cladirilor expuse Iluminii artificiale, respectiv iluminatului
nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind
prioritard culoarea albd sau galbend
in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatads, reflectoarele se vor monta astfel
Incat s& asigure o iluminare uniformd, care s& pund in valoare clddirea 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 putin de 50 metri de semnaliz3rile rutiere nu
vor folosi culorile specifice acestora gi nici lumind intermitents;
proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizdrii Comisiei tehnice de
urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Prim&riei municipiului Constanta."

* la capitolul Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi se va
stabili procentul minim de spatii verzi la nivel de parceld, nu la nivel de
cvartal;

» la capitolele Indicatori privind ocuparea terenului si Indicatori
privind utilizarea terenului, va fi prezentatd situatia comparativd a
valorilor indicatorilor aprobati prin documentatiile de urbanism anterior
aprobate: PUG, PUZ - HCL 121/2011 si PUD - HCL 172/2013 si incadrarea
indicatorilor propusi in prevederile legale in vigoare, respectiv prevederile
art. 32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul : "Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei
unitati teritoriale de referints, stabilite prin reglementsri aprobate prin
Planul urbanistic general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau
fizice. In aceastd situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CuT)

propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial
cu mai mult de 20%, o singurad dat§";




» ulterior completdrii documenta'giei se va demara procedura de informare
si consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016
pr|V|nd 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 uvrbanism din Fj?ta
de 21.05.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentata, cu urmatoarele conditii:

se va completa documentatia prezentatd cu avizul favorabil emis de SC RAJ@ SA
si actul administrativ al autoritétii pentru protectia mediului - forma definitiva;
limita zonei de studiu se va corecta utilizdnd denumirile de strézi aprobate prin
HCL nr. 288/2019, mentionate in preambulul prezentei, fiind mentionatd atat in
plansa reglementari urbanistice, cat si in Regulamentul local de urbanism;
plansa Reglementari urbanistice va contine:

e corelarea reprezentdrii grafice cu prevederile din Legenda:

N ZGNAEDIFICABILA

¥, || ZONA COMERCIALA

prevederile urbanistice din planul de reglementari vor fi corelate cu prevederile
Regulamentului local de urbansim - referitor la zonele functionale propuse:

* [a capitolul Inaltlmea maxima a constructiilor din RLU se va preciza
modul de calcul a indltimii maxime a constructiilor (exprimatd in metrii),
modul de retragere a etajelor, daca este cazul;

* la capitolul la capitolele Indicatori privind ocuparea terenului si
Indicatori privind utilizarea terenului, va fi prezentatd situatia
comparativd a valorilor indicatorilor aprobati prin documentatiile de
urbanism anterior aprobate: PUG, PUZ - HCL 121/2011 si PUD - HCL
172/2013 si incadrarea indicatorilor propusi in prevederile legale in
vigoare, respectiv prevederile art. 32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul : "Modificarea prin planuri
urbanistice zonale de zone ale unei unitéti teritoriale de referintd, stabilite
prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi
finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceasts Situatie,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare
nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura
data".

Totodata va solicitdm motivarea prevederilor (pag. 16 - 17):

Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren

deja construit, P.0.T. se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se

suprafata desfasurata existenta la cea cea a noii constructii. P.O.T. se calculeaza raportat
la suprafata terenului din momentul elaborarii P.U.Z.

Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren

deja construit, P.O.T. se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se
suprafata desfasurata existenta la cea cea a noii constructii. P.0.T. se calculeaza raportat
la suprafata terenului din momentul elaborarii P.U.Z.

avand in vedere faptul ca terenurile din zona M1 sunt libere de constructii.

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
14.05.2021 s-a avizat favorabil documentatia prezentati.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementdri anexatd si vizata
spre neschimbare.



Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
Tnscrisurilor 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.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate fntocmi numai dupd@ aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii Tntocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr.
3563/19.09.2018, a carui valabilitate a fost prelungita de drept pana la 12.12.2021 in
temeiul art. 4 alin. (5) al Legii nr. 55/2020.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu




gONS,;WTg ROMANIA

! A JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM

o

St
o B

TQUIS
ConsTanTIANS

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

cadastrale

Lucrarea PUZ - zona delimitata de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite

Initiator Dinamic Trading Star SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

PUZ Palazu Mare

(POT, CUT, regim maxim de inaltime
etc.)

2 | Compatibilitatea propunerii cu DA
functiunile si structura urbana
existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare DA

4 | Accesul la infrastructura de céi de
comunicatie si tehnico-edilitard

DA, prin viabilizare
zona

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie
si asigurarea locurilor de parcare
necesare

DA, prin viabilizare
zona

6 | Asigurarea serviciilor publice si
dotdrilor de interes public

DA, prin viabilizare
zona

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

Nu este cazul

8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare
si ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

Exista studii de

fundamentare, dar nu
au fost solicitate
analize economice,
sociale, demografice

10 | Beneficiul social in interes public
(locuri de munca create sau
pastrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

DA, prin viabilizare
zona

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu
politicile de dezvoltare urbana si cu Modificare si detaliere | Recomand
prevederile PUG (mult mai specificd) | avizare

urb. Simona Socarici
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - zona delimitata de str. nga, str. Londra, str. Haga si limite
‘ cadastrale
Initiator Dinamic Trading Star SRL A
‘ Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU ‘ Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urband existentd

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, M/

CUT, regim maxim de indltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cdi de
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor
de interes public

‘ 7 | Protejarea si punerea in valoare a

‘ patrimoniului construit M'}’

8 | Protejarea si punerea in valoare a M/
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si

ale analizelor economice, sociale, o L .

demografice, precum si diagnosticul

prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri x

de munca create sau pastrate, prestigiul M"

zonei, atractivitate etc.)

‘ /(,{a djsag,q e MWJ&(JQC
“Radu Cornescu 0/@/ Hoc, S 'f&{/)(,/(g( O 45°
S L L
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - zona delimitata de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite
cadastrale

Initiator Dinamic Trading Star SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU | Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu DA Propunerea se incadreaza in
politicile de dezvoltare urbana si prevederile PUG
cu prevederile PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu DA Propunerea nu impacteaza negativ
functiunile si structura urband functiunile si structura urbana
existentd existenta.
3 | Respectarea legislatiei in DA Se ating coeficientii maximali cf
vigoare (POT, CUT, regim PUG si cf Legii 350
maxim de indltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de c&i - Conform avize de utilitati.
de comunicatie si tehnico-
edilitarad
5 | Rezolvarea problemelor de DA Accesul direct din bd. Tomis ajuta
circulatie si asigurarea locurilor la decongestionarea traficului de
de parcare necesare pe str. Krakovia. Mobilarea urbana
permite asigurarea numarul
minim de locuri de parcare
conform HCL 113/2017 actualizat
cu HCL 371/2020.
6 | Asigurarea serviciilor publice si NU Nu se asigura servicii publice si
dotdrilor de interes public dotari de interes public.
7 | Protejarea si punerea in valoare - Nu este cazul.
a patrimoniului construit
8 | Protejarea si punerea in valoare - Nu este cazul.
a patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de NU In documentatie nu se regasesc
fundamentare si ale analizelor analize economice, sociale sau
economice, sociale, demografice.
demografice, precum si
diagnosticul prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public Proiectul nu aduce beneficii sociale
(locuri de muncé create sau NU in interes public.

péstrate, prestigiul zonei,

atractivitate etc.)

arh. Irina Panait
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - zona delimitata de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite
cadastrale
Initiator Dinamic Trading Star SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA Observatii
/N
U
1 | Compatibilitatea DA

propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si
cu prevederile PUG

2 | Compatibilitatea DA
propunerii cu functiunile
si structura urband
existentd

3 | Respectarea legislatiei in | DA
vigoare (POT, CUT, regim
maxim de inaltime etc.)

4 Accesul la infrastructura DA
de cai de comunicatie si
tehnico-edilitard

5 | Rezolvarea problemelor DA
de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare

necesare
6 | Asigurarea serviciilor NU | Nuare o analiza a necesarului de dotari (de ex, scolare si prescolare) si
publice si dotarilor de cum se accede la astfel de dotari? Vezi si cap 9.

interes public

7 | Protejarea si punerea in DA | Nueste cazul
valoare a patrimoniului
construit

8 | Protejarea si punerea in Nu | Nu se prezinta avizul de mediu
valoare a patrimoniului
natural

9 | Concluziile studiilor de
fundamentare si ale
analizelor economice,
sociale, demografice,
precum si diagnosticul
prospectiv

Studiul volumetric OK!




Concluzii ale consultari NU | Asigurare acces real catre alte zone de ineteres — zona Centru

publicului comercial Tom
Zomne pietonale foarte inguste/lipsa
Se propune pista biciclete, spatii verzi, terenuri sport
Este nevoie de gradinita, scoala
Nu se prezinte in documentele transmise cum se rezolva cerintele.ln
raportul de consultare se prezinta doar niste solutii generice si
justificari.
Aglomeratia in intersectia giratorie. Ar trebui sa se analizeze si
posibilitatea unei alte cai de acces decat prin aceasta intersectie.

10 | Beneficiul social in interes | DA | Asigurarea de locuite prin investitii imobiliare private.

public (locuri de munca
create sau pastrate,
prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

arh. Bucur Ionica




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

constituitd in temeiul H.C.L. nr. 106/23.04.2021

Lucrarea Planului urbanistic zonal pentru zona delimitati de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite
cadastrale
Initiator Dinamic Trading Star SRL.
Elaborator ALL ARHITECTURA-Arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu DA * Propunerea prezentata se incadreaza in politica de
politicile de dezvoltare urbana si dezvoltare urbana initiata in zona
cu prevederile PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu NU e Functiunea propusa aduce o densificare a cadrului
functiunile si structura urbana construit, insa nu o diversificare a functiunilor
existenta complementare celei de locuire, bazandu-se pe serviciile
oferite de cartierele adiacente nou construite
3 | Respectarea legislatiei in vigoare DA ¢ Serecomanda respectarea articolului 31 din H.G. 525,
(POT, CUT, regim maxim de privind respectarea inaltimii medii a cladirilor
inaltime, etc. ) invecinate si a caracterului zonei
4 | Accesul lainfrastructura de cai NU J Prezentarea din cadrul comisiei nu a oferit
de comunicatie si tehnico- informatii clare asupra echiparii edilitare, consumatorilor,
edilitara echipamentelor necesare realizarii unui astfel de
ansamblu
. Se recomanda identificarea unor zone clare pentru
amplasarea echipamentelor edilitare
5 Rezolvarea problemelor de DA . Se recomanda respectarea HCL nr. 113/2017

circulatie si asigurarea locurilor
de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si NU . Se recomanda trasarea clara in R.L.U. a asigurarii
dotarilor de interes public serviciilor publice si procentajul acestora
7 | Protejarea si punerea in valoare DA e Nu este cazul

a patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea in valoare DA Se recomanda respectarea prevederilor H.C.J.C. nr.,
a patrimoniului natural 152/2013
9 Concluziile studiilor de DA Studiile de fundamentare si analizele puse la dispozitie

fundamentare si ale analizelor motiveaza oportunitatea investitiei




economice, sociale,

demografice, precum si

diagnosticul prospectiv

atractivitatea, etc.)

10 | Beneficiul social in interes public DA Propunerea aduce atractivitate zonei, in scenariul

(locuri de munca create sau implementarii de functiuni complementare deservite
pastrate, prestigiul zonei,

functiunii principale de locuire
Propunerea nugduce beneficiu social in interes public

PRESEDINTE

Bucur [onica

SEDINTA,

Membru comisie: Leonte Andrei X
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd fn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - zona delimitatd de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite
cadastrale

Initiator Dinamic Trading Star SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare

DA/NU

Observatii

PUG

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile

-Propunerea expusa de
nu analizeaza in
contextul PUG-ului i
doar punctual - este
evident ca interesul
dezvoltatorului este de a
dezvolta un proiect local
— Jocuinte colective;

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existenta

NU

-Se recomanda
diversificarea functionala,
deoarece in imediata
apropiere exista deja
Ansamblul Maurer -
locuire colectiva cu o
densitate  semnificativa
concentrata la nivelul
zonei;

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de naltime etc.)

NU

-Se recomanda
respectarea HG 525 Art.
31, cat si OMS 119
actualizat

4 | Accesul la infrastructura de céi de
comunicatie si tehnico-edilitara

NU

- In urma analizarii
proiectului in  cadrul
comisiei tehnice,
documentatia propusa nu
a studiat echiparea
edilitara, consumatori,
echipamente necesare
realizarii unui asftel de
ansamblu de locuinte
colective;

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

NU

stradala
interiorul

~-infrastructura
propusa din




zonei studiate nu a luat
in  calcul densificarea
zonei ca nr. maxim
simultan de utilizatori,
dimensionare a fluxurilor;

Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor
de interes public

NU

-Se recomanda ca in RLU
aferent PUZ propus, sa
se mentioneze clar
procentajul serviciilor
publice si dotarilor de
interes public;

Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

NU

-Se recomanda
respectarea HG 525 Art.
23 = norme clare in RLU;

Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

NU

-Realizarea spatiilor
plantate sa se realizeze
in concordanta cu HCIJC -
152/2013 - se
recomanda respectarea
intocmai a procentajelor
minime de spatii verzi,
deoarece zona este
expusa riscului de a
deveni un cartier
dormitor, fara  spatii
verzi, locuri de joaca pt
copii etc;

Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

NU

-Nu s-au prezentat la
momentul sustinerii in
comisia tehnica astfel de
concluzii;

10

Beneficiul social in interes public (locuri
de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

NU

-Prin propunerea
realizata s-a raspuns
doar la cerea
beneficiarului, nu si la
nevoile zonale, se
recomanda detalierea
beneficiilor de interes
public;

Arh. Urb. Cristescu Razvan

/;%M,_
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea

cadastrale

PUZ - zona delimitata de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite

Initiator Dinamic Trading Star SRL

de munca create sau pdstrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

arh. urb. Laura Tudosie :' (

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile M
PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbana existentd 1 ,
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, MW" WWUJZ?— 7 ;
CUT, regim maxim de ?nélti?ne etc(.) DA ou sertane. waxiud @ (.wﬂzaﬁ?
4 | Accesul la infrastructura de cai de
comunicatie si tehnico-edilitard
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si WA Uy
asigurarea locurilor dé parcare necesare M “‘WW =
6 | Asigurarea serviciilor publice si dot&rilor Yo Vi (Wil o e
de interes public
7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit
8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public (locuri
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea

cadastrale

PUZ - zona delimitata de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite

Initiator Dinamic Trading Star SRL

de munca create sau pastrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc.)

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh.-Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile | Da
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile | Da
si structura urbana existenta
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, Da
CUT, regim maxim de fnaltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de cai de -
comunicatie si tehnico-edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si Da
asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor | Nu
de interes public
7 Protejarea si punerea in valoare a -— Nu este cazul
patrimoniului construit
8 | Protejarea si punerea in valoare a ——- Nu este cazul
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si Nu Nu sunt documentatii
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public (locuri Nu Nu sunt documentatii

dr. ing. Gabriela Brandusa Cazacu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei téhnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr, 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - zona delimitat3 de str. Riga, str. Londra, str. Haga si limite

cadastrale

Initiator Dinamic Trading Star SRL

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
__Criteriu evaluare » , fdb’s"erVaiii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politiclle

de dezvoltare urbana sl cu prevederile
PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu funcglunile
$i structura urban3 existents
3 | Respectarea legislatiei In vigoare (POT,
CUT, regim maxim de indltime etc,)
4 | Accesul la infrastructura de c3i de W QorA BRISZF (5
, comuriicatie si tehnico-edilitary e A DM
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si COER. POM A
| asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor-publice si dot3rilor
de interes public
7 | Protejarea-si punerea in valoare a
patrimoniului construit
8 | Protejarea i punerea in valoare a
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale,
demografice, precum si diagnosticul
: prospectiv ‘
10 | Beneficiul social in interes public (locuri

de muncd create sau pistrate, prestigiul
zonel, atractivitate etc.)

ing. Marius Andrei }\/\/
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J13/906/2002

REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT P.U.Z. PENTRU MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE

~ IN VIGOARE, PENTRU TERENUL DELIMITAT DE STR. RIGA, LONDRA, HAGA SI LIMITE

CADASTRALE
l DISPOZITIl GENERALE

A ROLUL R.L.U.

Regulamentul explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul de urbanism
cuprinde reQuIi specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care cdmpleteaza
sau detaliaza regulamentul aferent Planului Urbanistic General.

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate,

prescriptii si recomandari specifice.

B. BAZA LEGALA A ELABORARII

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

- Ordinul 233/2016 al M.D.R.A.P. pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentaiilor de urbanism

- H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic

zonal GM-010-2000aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000
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- PLANUL 'URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanté, aprobat prin

Hotararea Consiliului Local nr.653.din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin
HCLnr.327 din 18.12.2016 , |

. Legea nr.50/1991, privind autorizarea executérii Iubrérilor de cohstructii, cu

modificarile ulterioare;

- Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

- Legea nr.7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliar, éctualizaté;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea straizilor in
localltatlle urbane; |

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

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pént'ru proiectarea parcajelor de auturisme in
localitati urbane; '

- HCLM nr.43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta; ‘ ' ' o

- HCLM nr.260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentulul de sngnallstlca Si
pubIICItate la nivelul minicipiului Constanta; _

- HCL nr.113/2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare
pt. lucrarile de constructii si amenajéri autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- HCJC nr.1562/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente

constructiilor reallzate pe teritoriul admlnlstratlve al jud Constanta.

C. DOMENIUL DE APLICARE
R.L.U. de fata este aferent P.U.Z. pentru modificarea reglementarilor urbanistice in
vigoare, pentru terenul delimitat de strazile Riga, Londra, Haga si limite cadastrale. Acesta
se invecineaza astfel: ‘ | o
- la nord-est — proprietati private ale persoanelor fizice si juridice, zona de protectie
sanitara severa a sursei de apa Cismea; |

— la sud-vest — De276 strada Londra;
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— la sud-est — str. Haga (De308);
- la nord-vest — str. Riga (De364).
Activitatea de construire in zona studiata urmeaza si se desfasoare in cadrul
urmatoarelor principale categorii:
- construirea pe teren liber;
- echiparea infrastructurii completa a terenului;
- amplasarea spatiilor pentru parcari;
- amplasarea spatiilor verzi;
- dezvoltarea retelei de strazi.
Autorizarea acestor categorii de constructii si amenajari urmeaza sa se supuna
procedurilor legale si regulamentului aferent P.U.Z..
In cazul in care terenurile se vor dezmembra si parcelele obtinute nu vor avea

acces direct din circulatiile publice, se vor intocmi P.U.D. sau P.U.Z., dupa caz.

D. DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI IN R.L.U.

Zona de protectie - suprafata delimitata in jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau
natural, al unor resurse ale subsolului, n jurul sau in lungul unor oglinzi de apa, etc. si in
care se instituie servituti de utilitate publicd si de construire pentru pastrarea si
valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu si a cadrului natural aferent.

Indicatori urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii
si al dezvoltarii durabile ale zonelor urbane. Acestia sunt procentul de ocupate a terenului
si coeficientul de utilizare a terenului. Exceptiile de calcul ale indicatorilor urbanisctici sunt
conform Legii 350/2001.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa Tn unitatea
teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei desfasurate: suprafata subsolurilor
cu inaltimea libera de pana la 1,8 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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
incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

(V3]
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Procentul de ocupare a terenului (POT) raportul dintre suprafata construita (amprenta la
sol a cladirii sau proiectia pe sol a penmetrulw etajelor. superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata constrwta este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descopente ale parterului care depasesc planul fatadel a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,0 metri de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita. Nu se iau in
calculul P.O.T. suprafetele subsolurilor care dépasesc conturul parterului si nu depasesc
cota de 1,5m fata de cota terenului amenajat, in cazul in care acoperirea lor se va trata ca
o curte de incinta (circulatii, gradina;, etc.). |

Locuinte unifamiliale (individuale) — cladiri de locuinte pentru o familie (o locuinta)

Locuinte semicolective — cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte),
avand acces propriu si lot folosit in comun. »

Locuinte colective — cladiri-de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand
acces si lot folosit in comun.

Il. - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

A. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA IVIEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal
pentru principalele cladiri si amenajari aferente. ' '

Principalele obiective trebuie s& dispuna de accese carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare ’cores,punzatoa're pentru desfasurarea investitiilor.

Fiecare obiectiv necesita o tratare atenta privind circulatia, exploatarea si
intretinerea. ‘ o V

Dupa finalizarea executarii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile
de constructii se va reda pelsajulw urban in conditii corespunzatoare utilizarii ca spatiu
verde, parcari sau circulatii. v

Se vor respecta, de asemenea conditiile puse in avizul Agentiei Natlonale pentru
Protectia Mediului.

In cazul descoperirii unor vestigii arheologice se va anunta Directia Judeteana de |

Cultura si se va institui zona de protectie corespunzatoare.
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Organizarea de santier se va face pe terenul proprietate. Vor fi copertate si
refacute, astfel incat sd nu existe spatii afectate, altele decat cele prevazute in proiect.

Pentru organizarea de santier se va obtine autorizatie de construire, conform legii.

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

La transportul materialelor de construire, executia si exploatarea obiectivelor se vor
respecta distantele de protectie si siguranta stabilite prin normele in vigoare si conditiile
tehnice prevazute de furnizorul echipamentelor si materialelor.

in timpul constructiei se va avea in vedere neafectarea vecinatatilor. in cazul in
care este necesara folosirea temporara si a altor terenuri, se va cere acordul proprietarilor
acestora.

Se va asigura insorirea cladirilor din zona si din vecinatati, corespunzatoare
functiunilor, conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena a populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, cu
completarile u'lterioare, precum si normativelor specifice. Pentru fiecare obiectiv nou sau
interventie pe constructie existenta se va intocmi un studiu de insorire adecvat, care sa
demonstreze asigurarea insoririi respectivelor constructii si vecinatatilor.

Functiunile complementare locuirii se vor integra compozitional si functional in
ansamblul construit si se vor armoniza din punct de vedere al abordarii arhitecturale cu
acesta.

Terenurile aflate .Tn proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice aflate pe
traseele strazilor propuse, constituind o parte din ampriza acestora nu se reglementeaza
in vederea construirii prin prezenta documentatie de urbanism. Ampriza asigurata este
stabilita astfel:

- str. Londra — 14.5m = 2.5m trotuar + 10.5m carosabil pe trei benzi + 1.5m trotuar

- str.-Riga, Palermo, Galsgow, Helsinki — 7.0m = pietonal ocazional carosabil
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lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITAT! S SUBUNITATI FUNCTIONALE

Pe teritoriul avut in vedere se identifica urmatoarele zone functionale.

"~ M 1 — zon3 mixta cu locuinte, activitati comerciale si servicii de interes general
(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,
hoteluri, restaurante, recreere) si echipamente publice (unitati administrative, de
invatamant si/sau-sanatate) cu regim mediu/mare de inaltime - situata pe parcelele
cu numerele cadastrale |E-240779, 1E-240707, 1E-240772, |[E-240756, 1E-241023,
IE-241028;

— L —zona de locuinte existente si dotari aferente acestora;
— zona circulatiei pietonale — trotuarele aferente strazilor;
— . zona circulatiei carosabile — pe strada, Milano SI drumurile de exploatare De 305 si

De 303; "

- zona circulatiei pietonale ocazional carosabile — pe drumurile de exploatare De310,

De299, De301, De364.

Zona reglementata prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. este
cea mixta — M1, functiunea predominanta in teritoriu. .Reglementarile acesteia sunt
corelate cu cele din zona de reglementare M1 aflata in imediata vecinitate, din cadrul
P.U.Z aprobat cu H.C.LM. 23/2018.

Zona L T1si va péstra reglementarile aprobate prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M.
121/2011 si detaliate prin H.C.L.M. 172/2013. Celelalte z,oner'vor respecta prevederile
P.U.G.M.C. aprobat. o |

PREVEDERI SPECIALE PENTRU UNITATILE FUNCT/ONALE
— trecerea in domeniul public al U.A.T. a suprafetelor déstinaté circulatiilor se poate
face si ulterior finalizarii investitiei; " | | |
— autorizarea lucrarilor de co'nstiuire a obiectivelor din M1 se poate face anterior sau
concomitent cu cele de amenajare a intersectiilor prevazute pe-traseul drumului .
“national, prin grija investitorilor; '
— autorizarea lucrarilor de construire a obiectivelor din M1 se poate face anterior sau

concomitent cu cele de interventie sau extindere ale retelelor publice de utilitati.-

6
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Acestea din urma se vor autoriza conform legii, pe baza avizelor detinatorilor de

utilitati, prin grija investitorilor.
IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE: M1

Art.1. UTILIZARI PERMISE

- locuinre: locuinte colective si semicolective;

Nota: locuintele semicolective sunt definite in cap.l.D din prezentul regulament si in NP
057-2002 — Normativ privind proiectarea cladirilor de locuinte

- administrative: institutii, servicii si echipamente publice, sedii ale unor companii si
firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite

domenii si alte servicii profesionale, sedii de organizatii si institutii;

- servicii sociale, colective si personale, incluzive, de sanatate si invatamant, cluburi
de pensionari, centre de supraveghere a persoanelor cu dizabilitati, varstnicilor, copiilor,

birouri specifice acestora;

Nota: Serviciile sociale, colective si personale, incluzive asa cum sunt definite de Legea
292/2011 sunt activitdtile sau ansamblurile de activitati realizate pentru a raspunde
nevoilor so'ciale, precum si celor speciale, individuale, familiale sau de grup, in vederea
depatirii situatiilor de dificultate, prevenirii si combaterii riscului de excluziune sociala,
promovarii incluziunii sociale si cresterii calitatii vietii. Acestea pot fi publice de stat sau de
tip ONG.

- comert: cu amanuntul, alimentatie publica, comert alimentar si nealimentar, activitati

manufacturiere (mici ateliere de creatie sau reparatii de obiecte casnice);

- sanatate: cabinete medicale, centre de recuperare, tratament si diagnoza, centre de
intretinere si profilaxie;

- invatamant: after school, cluburi educative, centre de invatamant alternativ, centre
de perfectionare, centre de formare profesionala;

- sport si recreere in spatii acoperite sau descoperite;
- parcaje subterane, la sol si multietajate;

- spatii publice: spatii libere pietonale, pasaje pietonale, spatii plantate, scuaruri,
spatii de protectie civila;
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- functiuni conexe: depozitari,-parcari, garaje, instalatii, instalatii'tehnologice, statii de
carburanti, bazine de retentie, incendiu, grupuri sociale, grupuri sanitare, spatii tehnice,
intalatii speciale de cogenerare si producere a energiei alternative, utilaje,necesaré
functiunilor principale si altele similare.

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

- cladirile vor avea parterul orientat spre strada Londra;

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada; predominant functiuni care admit

accesul publicului in mod permanent sau conform unui orar de functionare specific;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehhice si de zonarea seismica;

- gradinitele se vor amplasa pe parcele care vor asigura minimum 1000 mp asigufat,i
exclusiv pentru aceasta activitate; ' o

- instalatiile si utilajele sunt permise pentru a deservi functiunile principale si se vor

amplasa astfel incat sa nu creeze disconfort vizual.

Art.3. UTILIZARI INTERZISE . ‘

-.activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin
utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin-programul
de activitate; '

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare de materiale refolosibile si platforme de précolectare a de$éurilor urbane;

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si- productie terenul vizibil din
circulatiile publice; ' ' '

- autobaze; statii de intretinere si spalatorii auto cu exceptia celor destinate autoturismelor;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatile publice si
constructiile de pe parcélele adiacente; |

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace sCurg’erea apelor pe parcelele vecine

sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.
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Art.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari
necesitatile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici raportati la parcela initiala s& se mentina. In cazul comasrilor Si
dezmemvrarilor de terenuri, se va tine cont de urmatoarele:
- se considera construibile terenurile cu suprafata de minimum 1000 metri patrati. Pe
parcelele cu suprafete mai mici de 1000 mp se pot amplasa numai anexe gospodaresti,
parcari/garaje, amenajari publice, alei de servitute, imprejmuiri,
- in functie de necesitati se va putea construi pe una sau mai multe parcele adiacente,
ludndu-se n considerare respectarea indicatorilor urbanistici raportati la suprafata totala
pe toata durata existentei constructiilor;
- cladirle pot fi dispuse fiecare pe lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica
sau printr-o alee de servitute sau pot fi grupate pe un teren folosit in comun cu accesele

asigurate din circulatia publica prin intermmediul unor circulatii private.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

- se considera aliniamentul parcelelor limita de proprietate spre strazile Londra, Riga,

Haga, Palermo, Glasgow, Helsinki si Dresda, avand in vedere ca in zona parcelele au fost

deja dezmembrate pentru asigurarea traseelor circulatiilor publice, la dimensiunile

proiectate, asguradndu-se amprizelor aprobate. Alinierea constructiilor se va raporta la

aliniamente.

- regimul de aliniere al constructiilor se face diferentiat, in functie de lungimea frontului

construit aliniat la str. Londra;

- constructiile se vor retrage cu minimum 10.0 metri fata de aliniamentul strazii Londra.
Aceasta limita poate fi depasita, cu urmatoarele conditii cumulate:

a) constructiile sa fie retrase cu minimum 5.0 metri de la aliniament

b) suma lungimilor proiectiilor pe aliniament a fronturilor construite cu inaltimea mai mare

de P+1 (max.10.0m) din fasia cuprinsa intre 5 si 10 metri fatd de aliniament, sd nu

depaseasca 30% din lungimea acestuia (vezi figura 1).
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fig. 1 —plan constructii cu regimul de inaltime mai mare decat P+1 I(max.10.0m)

-

limita parcelei f

5 metri
aliniarment [@ str. Napon ! J

| ' L

L1+ L2 <30%L
- cornisele pot depasi aliniamentul cu maxim 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu
mai mult de 1,2 metri;
- depasirea aliniamentului prin realizarea de trepte si/sau rampe de acces in clédire sau
alte reliefuri pe fatada pana la inaltimea de 3,0m de la cota trotuarului public esté interzisa.
- fata de aleile pietonale, ocazional carosabile (strazile Rigé, Palermo, Glasgow, Helsinki),
retragerea constructiilor se va face cu minimum 5.0 metri fata de limita proprietatii;
- modul de aliniere al constructiilor se va face unitar prin utilizarea aceeasi tipologie de

front construit stradal existent ca al parcelelor aliturate sau de vis-a-vis.

ART. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $lI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Constructiile cuplate si insiruite se vor dispune cu calbane pe limitele laterale ale
parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi sau
interspatiu.

Cladirile cuplate se vor alipi la calcan de o limita laterala, iar fata de cealalta se vor
retrage astfel incat sa se poata asigura conditiile optime de construire pentru functiunile
respective. Fac exceptie cladirile care se invecineaza cu drumuri de servitute, fata de care
se pot amplasa pe limita proprietatii, fara a fi nevoie de acordul proprietarului.

Fata de limitele laterale si posterioare, cladirile se pot amplasa pe limita de
proprietate, cu respectarea legii, sau se vor retrage astfel incat sa nu afecteze insorirea
proprie sau a vecinatatilor. Constructiile se pot dispuhe pe limitele laterale sau posterioare -

ale terenului respectand conditile de mai sus, fara acordul prealabil al vecinilor, cu
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conditia s& nu aduca prejudicii acestora din punctul de vedere al rezistentei si stabilitatii,
securitatii la incendiu, igienei si sigurantei in exploatare.

Fata de terenurile proprietate privata a persoanelor fizice si juridice cu servituti de
trecere constructile se pot amplasa pe limita proprietatii si vor intoarce spre circulatia

respectiva o fatada (nu un calcan).

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Amplasarea si configurarea cladirilor pe parcela se va face cu asigurarea insoririi
corespunzatoare functiunilor, conform legislatiei in vigoare. in acest scop se va intocmi un
studiu de insorire care va analiza atat insorirea proprie a constructiilor propuse, cat si
influenta acesteia asupra constructiilor invecinate.
in cazul In care constructiile nu sunt alipite, se va urméri ca distanta dintre fatadele

paralele orientate fata in fata sa fie de minimum jumatate din inaltimea celei mai inalte.

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din strazile adiacente
parcelelor — Riga, Palermo, Glascow, Helsinki si Dresda, sau din terenurile cu servituti de
trecere.

Obiectivele trebuie sa aiba acces auto si pietonal, cu latimea minima de 3,5 metri
pentru autoturisme si minimum 1.5 metri pentru pietoni. Se va asigura accesul
autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a constructiilor, si pe doua fatade, daca
functiunea si normele specifice o cer, cu dimensiunile de minimum 3,5 metri latime si 4
metri inaltime libera.

Se vor asigura, de asemenea, latimea si inaltimea de trecere corespunzatoare
accesului autovehiculelor de colectare a deseurilor si al ambulantelor.

ART.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, inafara
circulatiilor publice sau in zone de circulatie publica special realizate pentru stationare,
prevazufe in cazul in care nu se face paralel cu axul drumului, cu banda'pentru decelerare
si manevre de parcare. Atat spatiul de parcare/garare, cat si cele de circulatie interioafa Si

manevrare a autovehiculelor se vor dimensiona conform normativelor in vigoare.
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" Necesarul locurilor de parcare se va aSigura cu-respectarea normelor in vigoare.

Necesarul locurilor de parcare se va caIcUla la faza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv
in parte. ' |

Este permisa amplasarea locurilor de parcare cu acces direct din strazile proiectate
cu urmatoarele conditii: |

- realizarea unei benzi suplimentare dedicata acestora in cazul amplasarii lor altfel
decat paralel cu axul drumului; |

- in cazul in care banda si parcarea.nu lasa loc trotuarului, aceasta. se va face doar
d‘aca se va asigura continuitatea circulatiei pietonale libere de minimum 1,5 metri
latime Tn incinta proprietatii.

In cazul in care este justificat functional, locurile de parcare se vor calcula tinandu-
se cont de gradul de simultaneitate al ocuparii si se vor reduce daca este cazul (exemplu:
la un hotel cu restaurant pentru turisti acelasi utilizator va folosi ambele functiuni).

In cazul constructiilor cu mai multe functiuni, prin exceptie de la prevederile
Regulamentului privind asigurare numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii aprobat . cu H.C.L. 113/2017, cu modificarile 'ulterioare, locurile de parcare
destinate vizitatorilor locuintelor se vor deduce in procent de maximum 50% din locurile de
parcare destinate spatiilor comerciale si serviciilor daca acestea au program numai in
timpul zilei. , _ . |

Sunt exceptate de la asigurarea locurilor. de parcare functiunile permise care isi
aduc aportul la cresterea calitatii vietii in zona: -sanatate, servicii sociale, colective si
personale, incluzive, comert, invatamant, acestea fiind destinate cu precadere populatiei
rezidente in zona.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME AL CONSTRUCTIILOR

Regimul de inaltime maxim — (S/D+)P+12E sau echivalent (D+Mz+P+10E+11E).

Inaltimea maxima la cornisa masurata de la cota terenului amenajat (trotuarul de
garda) va fi de 44 metri.

Numarul de niveluri ale constructiei poate fi depasit cu conditia respectarii inaltimii
maxime prevazute. Deoarece regimul de inaltime maxim propus nu il dep&seste pe cel
reglementat in loturile Tnvecinate cu propuneri de constructii, iar pozitionarea zonei

studiate fata de acestea nu influenteazad umbrirea/insorirea acestora, nu se vor reglementa
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retrageri ale etajelor, acestea ramanand sa fie stabilite la faza P.A.C. corespunzator
necesitatilor functionale.

Demisolul este considerat nivel construit al cladiri avand pardoseala situata sub
nivelul terenului trotuarului de garda cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia
si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel
suprateran al constructiei. Atunci cand pardoseala este situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din inaltimea libera, se considera
subsol si se include in numarul de niveluri subterane ale constructiei.

Regimul maxim de Tnaltime al nivelurilor construite va fi:

- demisol = intre 0 si 1.5m

- parter = intre 2.7m si 5.0m

- mezanin si etaje = intre 2.7m si 3.5m

- atic = intre 0 si 1.5m

- un eventual etaj tehnic nu va fi luat in considerare in calcului regimului de inaltime,
iar Tnaltimea acestuia nu va depasi indltimea unui etaj curent

- valorile vor fi alese astfel incadt suma lor sd& nu depaseasca indltimea la

cornisé/atic stabilitd pentru fiecare zona de reglementare, mésurati de la cota trotuarului.

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORII DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE
Se vor avea in vedere:

— arhitectura cladirilor va oglindi caracterul zonei si functiunea acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonei;

— se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative, etc.);

- se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenellor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructile noi, aceste
echipamente si instalatii vor fi mascate de planul fatadei. Este permisd amplasarea
antenelor de telecomunicatii cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

— amplasarea firmelor si reclamelor se va face cu respectarea Regulamentului de
signalistica la nuvelul mun. Constanta, aprobat cu H.C.L. 260/11.11.2010;
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— alegerea cromaticii generale in culori nesaturate. Vorprédomina tonurile de gri si
albul. Sunt permise accenté de culoare in suprafete limitate (maximum 10% din
suprejfata fatadei), precum si la signalistica publicitaré specificd companiilor.

Conform adresei 11513/21.01.2020 a Primériei Municipiuluiv Constanta, la faza
P.A.C., documentatia care sta la baza solicitdrii autorizatiei de construire va cuprinde
proiectul de iluminat arhifectural, ce va cuprihde piese scrise si desenate cu urmatorul
continut: - ' |
- piese scrise: _

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

" exploatarea si intretinerea instalat,iilor de ilum'in‘at arhitectural; .

C descrierea modului de implementare a solutiei tehnice -~
- 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 minimé, reprezinta un criteriul de apreciere a unui
sistem de iluminat arhitectural modern si eficient
- simulari 3D (pe zi si pe noapte)

2 reteaua electrica necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi
?ngropaté/ascuhsé si nu va traversa elementele arhitecturale

2 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 galbena

2 in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatad3, reflectoarele se vor monta astfel

. Incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu
deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei
sau firmei | : '

2 firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului

< firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora gi nici lumina intermitenta
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< proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism

si amenajarea teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta.

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Toate obiectivele vor avea asigurate accesul la utilitati, atat pentru organizarea de
santier, cat si pentru constructii definitive. Functionarea imobilelor va fi permiséd numai cu
asigurarea alimentarii cu apa si energie electrica necesare.

Beneficiarul va respecta cerintele prevazute in normele tehnice de racordare la
retelele electrice de interes public. Bransamentele se vor executa ingropat si vor fi
autorizate conform legii, cu avizul detinatorilor de retele. Retelele existente se vor extinde
sau se vor realiza retele noi, dupa caz, pe baza proiectelor si solutiilor avizate, conform
legii.

Se interzice amplasarea unitatilor de aer conditionat, antenelor TV-satelit si a altor
echipamente in locuri vizibile din spatiul public. Este permisd amplasarea antenelor de
telecominicatii cu respectarea prevederilor legale n vigoare.

Amenajarile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, cu
preponderentd in spatiul verde, in reteaua de canalizare pluviala publica. Este interzisa
evacuarea acestor ape pe suprafetele domeniului public. Este interzisa evacuarea apelor
uzate contaminate cu hidrocarburi inainte de trecerea lor prin separatoare de hidrocarburi.

Deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, care vor deservi una sau
mai multe cladiri, cu pubele separate pe sortimente de deseuri, la care pot avea acces
autoutilitarele de colectare a acestora. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul
deseurilor si protectia mediului. Platformele de deseuri exterioare ale locuintelor colective
se vor amplasa la cel putin 10 metri de locuinte si vor fi imprejmuite, impermeabilizate cu
asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de
scurgere racordat la canalizare. Platformele se vor dimensiona corespunzator, iar pentru
locuintele colective va fi cuplata cu dispozitiv de batut covoare. Daca nu se poate asigura
aceasta distanta datorita formei sau dimensiunii terenului, se pot adopta solutii alternative:
depozitarea intr-o camera de gunoi in interiorul cladirii, crearea unor paravane, eventual
verzi, care separa constructia de platforma de deseuri, crearea unor platforme acoperite

pentru pubele, utilizarea, acolo unde este posibil a platformelor de pe domeniul public.
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Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPA Tl VERZI

Se mentin reglementarile din anexa 6 la Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin H.G.525/1996, cu modifucarile uIteridafe si H.C.J.C. 152/2013.
- este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform
acelor normativce n vigoare; |

- spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentatw al -

spatulor si constructiilor;
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor ff inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului neocupat.

Prevederlle H.C.J.C. 152/2013 se vor aplica pana la modificarea sau abrogarea
acesteia. In cazul abrogarii sau modificarii H.C.J.C. 152/2013, se vor respecta conditiile
H.G.R. 525/1996. |

Pentru fiecare cvartal se vor realiza minimum 10% spatii verzi.

In cadrul spatiilor plantate se vor putea amenaja locuri de joacd pentru copii, care

-vor putea deservi una sau mai-multe cladiri sau una sau mai multe functiuni diferite (ex.

after-school si locuinte). Aceste locuri de joacé se vor amplasa de reguld in zona mediana

a cvartalelor, in spatii exterioare, la sol sau pe terase circulabile si/sau la interior in spatii

special amenajate.

Art.14. - REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI
- Sunt permise urmatoarele categorii-de Imprejmuiri, numai in conditiile in care

destinatia constructiilor o impune: ‘
- Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia Tmpotriva intruziunilor, éepararea unor
functiuni, asigurarea porotectiei vizuale;
- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50cm
indltime, necesare delimitarii parcelelor aferente clidirilor si/sau integrérii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

Indltimea maximé a imprejmuirilor va fi de 2.5 metri. - 4

in cazul imprejmuirilor situate in aliniament: portile se vor deschide spre interiorul

‘terenului sau paralel cu aliniamentul, fird a incomoda circulatia publica; pantele de

scurgere se vor orienta catre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi
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limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de imprejmuire al zonei,

respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii.

Art.15. INDICATORI PRIVIND OCUPAREA TERENULUI - P.O.T.%)
Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. = 60%.

Art.16. INDICATORI PRIVIND UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.”)
Coeficientul maxim de ocupare a terenului C.U.T.=2.0

‘ | Elaborat: arh. Ignig

*) Anexa cf. adresei 82927/26.05.2020: Tabel comparativ cu valorile indicatorilor

urbanistici in documentatiile de urbanism relevante:

Nr.crt.| Documentatia de urbanism P.O.T.max C.U.T.max
1. |P.U.G.-UTR 27, ZRL2c 35% 1.0
se admit crestericu 10% |se  admit  cresteri
corespunzatoare
cresterii P.O.T.
2. |P.U.Z aprobat cu HCLM|50% 2.0

o 121/2011 cu  detalierile
1 ulterioare — UTR 7

‘ 3. |P.UZ. aprobat cu HCLM|50% 2.0
23/2018 - M1
4 |PUZ initiat de Dinamic|{60% 2.0 (se mentine cel in
Trading s.r.l. vigoare)

Motivul pentru care s-a propus P.O.T. mai mare este intentia de a acorda o pondere

mai mare functiunilor cu acces la nivelul parterului.
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