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PROIECT DE HOTARARE NR. 3L [2 e O 202 4
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de str. Dumbr&veni, str. Corneliu Baba,
str. Recoltei si str. Lucian Blaga,
initiator Roman Atena Florentina

Consiliul local al municipiului Constanta, Intrunit in sedinta ordinari din
data de 2021,
Avand in vedere:

- referatul, de aprobare al domnului primar Vergil Chitac Tnregistrat sub nr.
1681 ﬁgg,u,c?@,zoz;
- avizul Arhitectului sef nr. 160824/13.08.2021,
- raportul Directiei generale urbanism gi patrimoniu nr, J6£ 364 | 24.08. 204/
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului fnconjuritor, conservarea
monumentelor istorice si de arhitecturs;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin, (1) si art. 2741 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificirile 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 modificirile si completarile 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~) i art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii, republicatd, cu toate modificirile ulterioare, p
- art. 19 si art, 32 din Ordinul MDRL nr, 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrérilor de constructii, cu modificirile ulterioare;

lLuaénd in considerare:
- avizul de oportunitate nr. 91757/14.06.2018 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
modificérile si complet3rile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic zonal pentru zona delimitati de str.
Dumbraveni, str. Corneliu Baba, str. Recoltei si str. Lucian Blaga conform
documentatiei anexate care face parte integranti din prezenta hotdrére.




Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in Palazu Mare, parcela A 470/1 lot 1,
lot 2, lot 3, lot 4, in suprafatd de 1611 mp (potrivit actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 247682, inscris in cartea
funciarda a UAT Constanta, este proprietate Roman Atena Florentina conform
actului de alipire autentificat sub nr. 1164/27.09.2017 la Biroul notarial Panait si
Dimancea.

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

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicd
va comunica prezenta hotdrére Directiei generale urbanism si patrimoniu, in
vederea aducerii la findeplinire, spre stiintd Institutiei prefectului judetul
Constanta, iar catre Roman Atena Florentina, Oficiul de cadastru si publicitate
imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul
judetean Constanta, Ministerul dezvoltarii, lucrdrilor publice si administratiel
hotardrea va fi comunicatd de Directia generala urbanism si patrimoniu.

Prezenta hot8rére a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri,
La data adoptérii sunt Tn functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL

VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA

NR. / 2021
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CONSTANT,  ROMANIA

9§ & JUDETUL CONSTANTA

G R T8 15 MUNICIPIUL CONSTANTA
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=, 26258/24.03.202/

REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba, str. Recoltei si str.

Lucian Blaga, initiator Roman Atena Florentina;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 1752/03.05.2018 (a carui
valabilitate este prelungitd de drept pana la data de 12.12.2021 in temeiul art. 4
alin. (5) al Legii nr. 55/2020), avizul de oportunitate nr. 91757/14.06.2018,
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 237914/09.12.2019, avizul nr.
160824/13.08.2021 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 hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru zona
delimitatd de str. Dumbrdveni, str. Corneliu Baba, str. Recoltei si str. Lucian

Blaga, initiator Roman Atena Florentina.

PR @L)AR ,
VERGIL/CHITAC



CONSTANT,  ROMANIA
@9 B  JUDETUL CONSTANTA
7 ! PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
A~ A SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

POR
ve._Le@5gh J24.08 300]

Urmare solicitdrii nr. 129043/04.07,2019 adresatd de Roman Atena Florentina
privind avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru zona delimitats de
str. Dumbrdveni, str. Corneliu Baba, str. Recoltei si str. Lucian Blaga, completaté cu adresa
nr. 25832/07.02.2020, consemnam urmétoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in Palazu Mare,
parcela A 470/1 lot 1, lot 2, lot 3, lot 4, in suprafatd de 1611 mp (potrivit actelor de
proprietate si mdsurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 247682, inscris in cartea
funciard a UAT Constanta, este proprietate Roman Atena Florentina conform actului de
alipire autentificat sub nr. 1164/27.09.2017 la Biroul notarial Panait si Dimancea.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE
Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 121/2011 terenul studiat face parte din
doaué zone de reglementare' UTRZB $i UTR5'
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Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 1752/03.05.2018 (a cédrul valabilitate a fost prelungitd de drept pdnéd la 12.12.2021 in
temeiul art. 4 alin (5) al legli nr. 55/15.05.2020) si avizului de oportunitate nr.
91757/14.06.2018, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data
emiterii.

INFORMAREA $I CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului Tn 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 Tnhregistrat sub nr. 187206/27.09.2019, fiind postat pe site-ul
primariei in perioada 27.09.2019 02.10.2019.

Anuntul consultdri| a fost inregistrat sub nr. 212573/04,11.2019 si a fost postat pe pagina
oficiald a primariel pentru 25 de zile (in perioada 04.11.2019-29.11.2019).

Au fost emise 25de notificari cdtre proprietarii din zona studiatd identificati conform adresel
SPIT nr. R-T93985/30.10.2019. Dezbaterea publicd a avut loc in data de 20.11.2019, dat3
la care a fost incheiat procesul verbal nr. 225021/20.11.2018.

Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare a publiculul s-au depus 19
sesizdri / observatii de la persoane interesate de prevederile PUZ. S-au formulat observatii
referitoare la urmatoarele:

- e propune majorarea CUT cu mai mult de 20% fatd de valoarea aprobati;

- strazile din zona de studiu ar trebui sa fie mai late de 10 metri, dar nu se mai pot I&ti din
cauza constructiilor edificate deja;

- ingradirea dreptului la intimitate;

- investitia va genera aglomerarea zonei si majorarea valorilor de trafic;

- reteaua existenta de apd este subdimensionata in raport cu cresterea consumului;

- circulatia pietonald nu se poate desfasura - nu sunt amenajate trotuare.

iTs




Observatiile referitoare la regimul de indltime au fost insusite de elaborator care a formulat
raspunsuri argumentate.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informérii i consultdrii publicului
nr, 237914/09.12.2019,

Verificarea respectarii prevederilor art 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre
Directia politie locala la solicitarea Directiei urbanism adresat3 sub nr. 130198/05.07.2019,
conform r&spunsului formulat Tn data de 13.08.2019,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
UNITATI $1 SUBUNITAT! FUNCTIONALE

Pe terenul studiat se vor constitui urmatoarsle zone functionale de reglementare:
- 2ZC - zona centrald cu functiuni mixte: locuire, administrative, comert, servicii,
turism, séndtate, Invatidmant (detalierea acestor functiunl — art. 1);

- 2L - zona de locuinte gi functiuni complementare.
Adiacent acestora se afla;

- circulatia pietonald publica;
- circulalia carosabil publica;

- spalii verzi amenajate si plantafii de aliniament.

Zonele reglementate prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt
ZC siZL.

Celelalte zone vor respecta prevederile P.U.G. si R.L.U. aferent acestuia.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
| Piese desenate :
| - incadrare in zond
- situatlie existenta
- analiza fond construit, analiza geotehnica
- reglementart urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 1752/03.05.2018 (valabil pana la 12.12.2021)
- Aviz de Oportunitate nr, 91757/14.06,2018
- Studiu de Insorire
- Studiu geotehnic
- Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind inseriia de noi functiuni
- Studiu de circulatie
- Studiu de fundamentare pentru majorarea POT Tn raport cu trama stradald si
functiunile deja autorizate in zona de studiu
- Raportul informarii si consultdrii publicului nr. 237914/09.12.2019.
Avize :
- RAJA nr. 680/11644/10.09.2018
- ENEL nr. 227745514/01.08.2018
- RADET nr. B 12032/07.08.2018
- Engie nr. 312.914.386/30.07.2018 si nr. 315.151.763/11.05.2020
- Telekom nr. 1237/25.07.2018 si nr, 428/28,04.2020
- aviz Comista de circulatie nr. A 6003/23.04.2019
- proces verbal de recepfie OCPI nr, 3777/05.12.2018
- notificare asistentd de specialitate In sanatate publica nr. 363R /04.04.2019
- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 3505 RP/10.06.2019. "’




CONCLUZII

Se propune avizarea Planului urbanistic zona! pentru zona delimitatd de str,

Dumbrdveni, str. Corneliu Baba, str. Recoltei si str. Lucian Blaga, initiator Roman Atena
Florentina.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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qin temelul documentatiel completate cu adresa nr. 25832/07.02.2020;
Inconformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificérile si completarile ulterioare, se emite urmétorul:

AVIZ
Nr. 160824 din 13.08.2021

pentru Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de str. Dumbriveni, str. Corneliu
Baba, str. Recoltei si str. Lucian Blaga;

Initiator: Roman Atena Florentina

Prolectant: All Arhitectura SRL

Specialist cu drept de semnétura RUR: arh. Ignis Duvagi

Amplasare, delimitare, suprafatéd zona studiatd in PUZ: teren situat in Palazu Mare,
parcela A 470/1 lot 1, lot 2, lot 3, lot 4, In suprafata de 1611 mp (potrivit actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 247682, inscris in
cartea funciara a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:
Conform prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 12172011 terenul studiat face parte din
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- Subzona locuintelor individuale si colective medii care se vor dezvolta in
parcelarile existente.Acestea sunt grupate atat in zonele limitrofe vetrei vechi a satului
cat si la sud/est de DN2A,

UTILIZARI ADMISE: - locuinte individuale/colective medii in regim de construire
continuu(insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat), Echipamente publice specific zonei
rezidentiale, Scuaruri publice

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI -Se admite mansardarea cladirilor existente,
se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp Acd,sa nu genereze transporturi
grele,sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante;sa nu atha program de
functionare prelungit peste ora 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelel pentru
depozitare sau productie, functiunile comerciale, serviciile complementare locuirli si
activitatile manufacturiere cu suprafata construite desfasurata mai mare de 250 mp se
pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD, este admisa
amplasarea urmatearelor functiuni complementare
locuirii:farmacii,dispensare,creselnvatamant,culte,sport-intretinere,pe baza unul PUD
aprobat, In zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor
indeplinesc conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea
constructiilor se poate face direct sau In baza unor documentatil PUD (dupa caz)
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UTILIZARI INTERZISE: Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc
250 mp.Acd, genereaza un trafic Important de persoane si marfuri, au program prelungit
dupa ora 22, produc poluare
-Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt Incommode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicole mic pe zi), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si/sau productie,prl deseurile produse ori prin programul de
functionare dupa ora 22, anexe pentru cresterea animalelor, constructil provizorii,
Instalarea in curti a panourilor pentru reclame sau dispunerea panourilor de afisaj pe
fatadele cladirilor, depozitarea materlalelor refolosibile sau platform de precolectare a
deseurilor urbane, depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante
inflamablle sau toxice, activitati productive care utilizeaza pentru depozitere si/sau
productie terenul vizibil din circulatii publice, statii de betoane,autobaze,statii de
intretinere auto cu capacitate de peste 3 masinl,spalatorii chimice, lucrari de terasamente
de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau constructiile de pe parcelele
adlacente, orice lucrarl de terasamente care sa provoace scurgerea apelor pluvial pe
parcelele vecine sau care impledica colectarea si evacuarea apelor pluvial.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT -Aliniamentul este definit ca linia
de separate intre domeniul public si proprietatea private, cladirile de dispun
- retrase la 5,0m fata de aliniament in cazul ciadirilor amplasate In regim insiruit
- retrase la 3,0m fata de aliniament in cazul cladirilor amplasate Tn regim izolat sau cuplat
-In fasia non-aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a cladirilor nu se permite
nicl o constructive cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor pietonale
sau carosabile, este permisa construirea de garaje sau spatii de parcare, cu ndltimea
maxima de 3 m la atic/cornisa, cu limitare la un acces de latime maximé de 6 m sau
maximum doud accese cu latimea de 3,50 m, la domeniu public fara afectarea trotuarului
din domenlu public. -lesirile In conscla la nivelele de deasupra parterului In afara alinierii
pot fi autorizate cu conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor existente
pe strada raspectiva,in conditiile pastrarii unei inaltimi libere de minimum 3,50m intre
cota trotuarulul si intradosul consolel.
-Balcoanele, bow-windowurlle sau consolele pot depasi cu max.1 m alinierea spre strada
n conditiile pastraril unel distante verticale de minimum 3,50 m intre cota trotuarului si
intradosul placit,
-Amplasarea de functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreaga suprafata a
parcelei pana la limita spre domeniul public,cu conditia asigurarii unel suprafete de
min.25% din suprafata parcelei cu un stra de pamant vegetal cu grosimea de min.2,0m
- Subsolurile vor avea suprafata maxima de 75 % din suprafata terenului, pentru
asigurarea de spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- Cladirilor, amplasate in regim insiruit, se vor alipi la calcanele cladirllor invecinate,
dispuse pe limitele de proprietate ale parcelelor pe 0 adancime de maximum 15 metri fata
de alinire, fara a crea calcane vizibile din domeniu public.
- Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de
separare fata de o cladire cu functiune publica dispusa in regim izolat.
- In cazul cladirilor amplasate in regim insiruit, spre Interspatiu se vor intoarce fatade
care vor fi retrase fata de limitele |aterale de proprietate cu o distanta egala cu 1/2 din
inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 3 metrl.
- Cladirile construite in regim cuplat se vor amplasa pe una din limitele laterale de
proprietate si se vor retrage, fata de cealalta limita laterala, cu o distanta egala cu 1/2
din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mal putin de 3 metri.
- Cladirile, amplasate In regim cuplat, se vor alipi la calcanele cladirilor invecinate,
dispuse pe limitele de proprietate ale parcelelor pe o adamncime de maximum 15 metri
fata de alinire, fara a crea calcane vizibile din domeniu public,
- In cazul amplasarii In regim Izolat cladirile se vor retrage, fata de limitele de proprietate,
cu o distanta egala cu 1/2 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mal putin de 3
metri.
- Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelei cu o distanta de 1/2 din
inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 3 metri.




- Pentru functiunea de locuire individuala, retragerile fata de limitele laterale si
posterioare a constructiel vor fi conform cod civil si normelor specifice de insorire,
sanitare,

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- Cladirile se vor amplasa, una fata de cealalta, pe aceeasi parcela la o distanta egala cu
inaltimea maxima la cornisa/atic, a celei mai inalte cladirl dar nu mai putin de 4 metri
numai in cazul in care fatadele prezinta ferestre ale spatillor interioare (exemplu: anexe,
depozitari, chicinete, bucatarll, grupur! sanitare, bai, holuri, casa scarli, etc.) pentru care
nu este necesara lumina naturala.

- In cazul adaugarii unul corp nou la o constructive existent, noua cponstructie nu va
ascunde elementele de arhitectura veche,de interes arheologic sau esthetic,inscrise in
lista CMI sau descoperite in timpul lucrarilor,

-Garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu
depaseasca [naltimea gardului dintre parcele {(2,5m)

CIRCULATII SI ACCESE -parcela este construibila numai daca are asigurat un acces
carosabil de minimum 3,5m latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept
de trecere legal obtinut pe una din proprietatile invecinate.Daca latimea caii de acces este
mai mica de 3,5m este obligatorie obtinerea avizului ISU Dobrogea. In cazul fronturilor
continui la strada,se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj
dimensionat astfel Incat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a
incendillor.Distanta intre aceste pasaje masurata pe alinlament nu va depasl 30m.

. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
-Parcarea autovehiculelor se admite numat in interiorul parcelel, deci in afara drumurilor
publice

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - P+3E-13m
-Inaltimea maxima se refera la o cladire cu inaltimea standard a unui nivel de 3,0m.In
conditiile specifice fiecarui amplasament,diferenta de nivel Intre cota trotuar si cota zero a
parterului poate varia. Aceasta cota variabila sa adauga inaltimii maxime.

- Se admite mansardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare ci
sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel current, fara a depasi C.U.T. maxim
reglementat pentru zona respectiva.

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

- Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:

o pentru zona casei scarii si liftului, pentru echipamente, dotari tehnice (de
exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte
echipamente asemanatoare), pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fi minim
cat inaltimea etajului tehnic;

o inaftimea maxima a etajului tehnic va fi maximum inaltimea etajulul curent.
- Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al indltimii maxime admise:
o inaltimea maxima se calculeaza astfel: demisol 1,5 Ometri fata de trotuarul de

garda + 3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-finit) + 1,10 metri pentru atic/cornisa;
o pentru constructiile cu functiuni publice la parter inaltimea parterului se
calculeaza 4,50 metri (finit-finit);
o se permite realizarea de subsol sau demisol;
o humarul de subsoluri nu se normeaza;
o reallzarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea n regimul de
inaltime maxim propus.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR -Cladirile noi sau modificarile se vor integra
in caracterul general al zonel si se vor armoniza cu constructive invecinate
- Se interzicea realizarea unor mansarde false
- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala.
- Calcan vizibil din domeniu public - fatada opaca (care nu are prevazuta goluri de
ferestre, usi, balcoane si logii) care trebuie mascata sau integrate in ansamblu
constructiei astfel incat de pe domeniu public, la nivel de pieton, acesta fatada sa nu fle
vizibila




SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE- Spatlile vizibile din circulatiile publice vor fi
tratate ca gradini de fatada. -Spatiile neconstruite si neocupate de accese s! trotuare de
garda vor fi inierbate si plantate
-Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructillor se va evita
impermeabilizarea terenulul peste minimul necesar pentru accese,terase, circulatii.
Respectare HCIC nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si @ numarulul minim de arbusti, arbori, plante decorativ si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI - POT MAX-50%

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI - CUT MAX.-2,0

- ZONA MIXTA CONTINAND SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVEL DE
CARTIER,LOCUINTE, SPATII VERZI AMENAJATE

UTILIZARI ADMISE: servicil financiar-bancare s de
asigurari,posta/telecomunicatii,servicli managerial,tehnice si profesionale (birouri},servicii
profesionale,alimentatie publica(restaurant,cofetarii,cafenele, baruri),comert, locuinte
individuale si colective -spatii pietonale, scuaruri

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: extinderile si schimbarile de profil se admit
cu conditia sa nu incomodeze prin poluare si traffic functiunile invecinate, se va asigura in
toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor, se vor asigura circulatii
sl piatete pietonale precum si spatii verzl in pondere de min.10% din suprafata de teren.

UTILIZARI INTERZISE: activitati productive poluante,cu rise tehnologic sau

incomode prin traficul generat,
-constructli provizorii de orice natura -depozitare en-gros -depozitarl material refolosibile -
platforme de precolectare a deseurilor urbane, lucrari de sistematizare verticala de natura
sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate, orice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgetrea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica colectarea si evacuarea
apelor meteorice.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: cladirile se dispun pe aliniament
sau cu retragere conform tipologiei dominante existente pe strada pe care se
amplaseaza.in cazul in care sunt retrase de la aliniament,acest lucru este posibil cu
conditia sa nu se lase aparente calcane ale cladirilor Invecinate aflate in stare buna sau cu
valoare urbanistica, cladirile care alcatuiesc fronturi continui vor avea o adancime fata de
alinfament care sa nu depaseasca 20m, serviciile publice se vor amplasa pe aliniament in
cazul in care inaltimea maxima la cornisa nu depaseste distant intre aliniamente -daca
inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distant dintre aliniamente,cladirea se
va retrage de la aliniament cu o distant minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata
de distant dintre aliniamentele strazii,dar nu cu mal 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 intersectillor si racordarile de inaltime ale
cladirilor intre strazi cu latimi diferite. In fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere
(linia de retragere a cladirilor fata de alinlament) nu se permite nici o constructie cu
exceptla imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor pietonale sau carosabile
lesirile in consola la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor, existente pe strada
respectiva, in conditiile pastraril unel inaltimi libere de minimum 3,50 metri intre cota
trotuarului st Intradosul consolei. Se admit console, balcoane sau bovindouri catre limitele
laterale si limita posterioara fara a depasi limita edificabilului propus sau rezultat in urma
retragerilor fata de limitele de proprietate, in conditiile pastrarii unel distante verticale de
minimum 3,50 metri intre cota trotuarului si intradosul placii, Balcoanele, bovindourile sau
consolele pot depasi cu maximum 1,00 metru alinierea spre strada in conditille pastrarii
unei distante verticale de minimum 3,50 metrl intre cota trotuarului si intradosul placil.
Subsolurile vor avea suprafata maxima de 75 % din suprafata terenului, pentru
asigurarea de spatiu verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIQCARE ALE
PARCELELQOR
*Cladiri construite in regim insiruit
-cladirile care vor alcatul fronturl continui se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pe o distant de max.15m fata de alinilament




-Se Interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separate
fata de o cladire cu acces public dispusa izolat. -In cazul segmentarii insiruiril,spre
interspatiu se vor Intoarce fatade care vor fi retrase de la limita proprietatii la eel putin
jumatate din Inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de 3,0m :
*Cladiri construite in regim cuplat se vor amplasa pe limita de proprietate atunci cand se
cupleaza cu o cladire posibil de realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de calcanul
unel cladiri alaturate protejate sau in stare buna si sunt indeplinite urmatoarele conditii:
-parcela alaturata este libera de constructil
-peretele realizat pe limita de proprietate atuncl cand ramane vizibll din domeniul
public,va fi tratat cu aceeasi atentie si cu aceleasi material de finisaj ca si celelalte fatade
*Cladirile semicuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor
retrage fata de cealalta limita ia o distant de eel putin jumatate din inaltimea la cornisa
dar nu mai putin de 3,0m.In cazul in care parcela se invecineaza spre ambele limite
laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre,cladirea se va
realiza In regim izolat
*Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelel cu eel putin jumatate
din inaltimea comisei,dar nu mai putin de 3,0m
| Cladirilor, amplasate in regim insiruit, se vor alipi la calcanele cladirllor invecinate, dispuse
| pe limitele de proprietate ale parcelelor pe o adancime de maximum 15 metri fata de
| alinire, fara a crea calcane vizibile din domeniu public. Se interzice construirea pe limita
| laterala a parcelel daca aceasta este si linia de separare fata de o cladire cu functiune
| publica dispusa in regim izolat.

In cazul cladirilor amplasate in regim insiruit, spre interspatiu se vor intoarce fatade care
‘ vor fi retrase fata de limitele laterale de proprietate cu o distanta egala cu 1/2 din
| inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 3 metri. Cladiri construite in regim
|
|

cuplat se vor amplasa pe una din limitele laterale de proprietate si se vor retrage, fata de

cealalta limita laterala, cu o distanta egala cu 1/2 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar
| nu mai putin de 3 metri, Cladirile, amplasate in regim cuplat, se vor alipi la calcanele
| cladirilor invecinate, dispuse pe limitele de proprietate ale parcelelor pe o adamncime de
| maximum 15 metrl fata de alinire, fara a crea calcane vizibile din domeniu public. In cazul

amplasarii in regim izolat cladirile se vor retrage, fata de limitele de proprietate, cu o
\ distanta egala cu 1/2 din inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mai putin de 3 metri.
| Cladirile se vor retrage fata de limitele postericare ale parcelei cu o distanta de 1/2 din
‘ inaltimea maxima la cornisa/atic dar nu mal putin de 3 metri.
| 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.

-garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia saa nu

depaseasca inaltimea gardului spre cladirile invecinate (2,5m)

Cladirile se vor amplasa, una fata de cealalta, pe aceeasi parcela la o distanta egala cu

inaltimea maxima la cornisa/atic, a celei mai inalte cladiri dar nu mal putin de 4 metri

numai in cazul in care fatadele prezinta ferestre ale spatlilor interioare (exemplu: anexe,

depozitari, chicinete, bucatartl, grupuri sanitare, bai, holuri, casa scarii, etc.) pentru care

nu este necesara lumina naturala.

CIRCULATII SI ACCESE - conform PUZ,cu urmatoarele conditii:

*parcela este construiblla numal daca are asigurat un acces carosabil direct dintr- o

circulatie publica

*in cazul fronturilor continui la strada se va asigura un acces carosabll 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.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

-Parcarea autovehiculelor se admite numal in interiorul parcelei,deci in afara drumurilor

publice

-Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specific si se dispun In

constructli supra/subterana sau In parcaje amenajate la sol care vor fl plantate cu min.l




arbore la 4 masini si vor fi inconjurate de gard viu. -In cazul in care nu se poate asigura In
limitele parcelei numarul de locuri de parcare normate,se va demonstra prin prezentarea
formelor legale,amenajarea pe un alt amplasament a unuli parcaj propriu sau in cooperare
«orl inchirierea locurilor necesare intr-un parcaj comun situate la max.150m

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
-Inaltimea maxima a cladirilor este de 13m (P+3E).Se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperisului
-Se admite un nivel suplimentar la constructiile de coit.
-Se admit depasiri de 1-2m numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
construirii in regim insiruit sau cuplat
-Inaltimea maxima se refera la o cladire cu inaltimea standard a unui nivel de 3,0m.In
conditiile specifice fiecarul amplasament,diferenta de nivel intre cota trotuar si cota zero a
parterului poate varla.Aceasta cota variabila sa adauga inaltimil maxime.
- Se admite mansardarea cladirilor cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare ci
sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de maxim 45 de grade, suprafata nivelului
mansardel va fi de maxim 60% din aria unui nivel current, fara a depast C.U.T. maxim
reglementat pentru zona respectiva.
- Inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietdtii nu va depasi
inaltimea imprejmuirii.
- Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unul etaj tehnic in
urmatearele conditil:
pentru zona casel scarii si liftului, pentru echipamente, dotarl tehnice (de exemplu:
instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamente
asemanatoare), pentru aceasta zona retragerea fata de atic va fl minim cat inaltimea
etajului tehnic;
inaltimea maxima a etajulul tehnic va fi maximum inaltimea etajului curent.
- Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al in&ltimii maxime admise:
inaltimea maxima se calculeaza astfel: demiso! 1,5 Ometri fata de trotuarul de garda +
3,30 metri pentru fiecare nivel (finit-finit) + 1,10 metri pentru atic/cornisa;
pentru constructiile cu functiuni publice la parter inaltimea parterului se calculeaza
4,50 metri (finit-finit);
se permite realizarea de subsol sau demisol;
numarul de subsoluri nu se normeazi;
realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de inaltime
maxim propus.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
-Cladirile nol sau modificarile se vor Integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu constructiile invecinate
-Se interzicea realizarea unor mansarde false
-Garajele sl anexele viziblle din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhltectura cu cladirea principala.
- Constructiile noi nu vor crea calcane vizibile din domeniu public.,
- Calcan vizibil din domeniu public - fatada opaca (care nu are prevazuta goluri de
ferestre, usl, balcoane si logil} care trebuie mascata sau integrate in ansamblu
constructiei astfel incat de pe domeniu public, la nivel de pieton, acesta fatada sa nu fie
vizibila

SPATII PLANTATE
-Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradinl de fatada. -Spatille
neconstruite si neocupate de accese sl trotuare de garda vor fi Inierbate si plantate
-Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese,terase, circulatil,
Respectare HCIC nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatli verzi
si @ numédrulul minim de arbusgti, arbori, plante decorativ sl flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI POT MAX. = 40%

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI CUT MAX. = 1,2




REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Art.1. UTILIZAR!I PERMISE
zZC

- locuire: locuinte individuale, semicolective sl colective (notd: acestea sunt aprobate
si menfinute)
- comert: spatii comerciale de proximitate, magazine, spatii de alimentatie publica,
spalil comerciale de vanzare cu amanuntul de mirfuri alimentare si nealimentare;
- administrative: birouri, sedii ale unor firme
- servicii: servicii profesionale citre populatie (ex.: proieclare, expertizare, frizerie,
notariat, consultantd, manichiurd, croitorie, etc.), financiar-bancare
- sdnstate: cabinete medicale, farmacii, centre de Intretinere i tratament, centre de
analize si diagnostic, clinici specializate;
- Invatamant: centre educative, centre de dezvoltare personald sau profesionald,
after-school, centre de atestare profesional, etc.;
- loisir sl sport In spatii acoperite si descoperite;
- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule micl (cu exceptia service-ului
auto).
Notd: se mentin si se detaliaza utilizarile permise pentru UTR5 din PUZ aprobat cu

HCL 121/2011 cu modificarile/detalierile ulterioare.
ZL
- locuire: individuale, colective sau semicolective cu regim de Indltime redus si foarte
redus (conform anexa 1 din NP-057-2002 Normativ privind proiectarea cladirilor de
locuinte) — maximum P+2+3 retras sau mansarda;
- functiuni complementare locuirii, asa cum sunt Tntelese tn P.U.G. al municipiului
Constanta, amplasate la parterul locuintelor sau in constructii independente;
ZC, ZL
- Numarul maxim de locuinte pe parceld se calculeaza cu relatia:

N = S x C : 58 (se va rotunji In plus), unde:

N — numd&rul maxim de unitati locative

S — suprafata parcelel

C - C.U.T. maxim aprobat pe parcel3

58 = suprafata construitd minim4 pentru o locuinta, conform Legii locuintei
{Not&: cf. Legii locuintei 114/1996, anexa, tabelul B, suprafafa construitd pe locuin{d este
suma suprafefelor utile ale Incaperilor, logiilor, baicoanelor, precum §i a cotei parti din
suprafefele partilor comune ale clédirilor (spalétorii, usctori, casa scdri, inclusiv anexele
pentru colectarea, depozitarea si evacuarea degeurilor menajere, casa liftului, etc.) la care
se adaugd suprafafa aferentd sobelor §i cazanelor de bale. Nu sunt cuprinse suprafefele
aferente boxelor de la subsol §i ale garajelor care pot fi prevdzute distinct. Garajele si
parcarile pot fi prevazute pe alte parcele din apropiere cf. HCLM 113/2017 cu modificérile
ulterioare.)




Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI
ZC, ZL

- funcliunile complementare locuirii sunt admise cu conditia ca acestea sd nu
incomodeze funcliunea ptincipald {de locuire) prin generarea unui trafic important
de persoane si marfurl, prin desfisurarea activitdfilor cu program prelungit dupa

orele 22:00 sau care produc poluare de orice fel (ex: spalii comerciale cu
aprovizionare pe timp de noapte sau cu aprovizionare cu autovehicule cu gabarite

muari, spatii de alimentatie publica cu program de noapte, activitéli de divertisment si
sportive in spatii deschise, cu program prelungit peste ora 22:00);

- se admit gr¥dinite sau scoli private numai cu respectarea legislatiei specifice si
H.G.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Ant.3. UTILIZAR! INTERZISE

ZC, ZL

- activitati productive poluante, cu risc tehnoiogic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- depozitéri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitidfi mari de substante inflamabile sau

toxice;
- activitaf care utilizeazd pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile

publice sau din instituiile publice;
- lucréri de terasament de naturd si afecteze amenajdrile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelormeteorice.

- anexe pentru cresterea animalelor pentru preduciie $i subzistent.

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

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza oblectivele vor urmari
necesitatile functiunilor respective, cu mentiunea ca, In cazul dezmembrarii, indicatorii
urbanistici raportati la parcela initiald s3 se mentina.

Se considera construibile terenurile cu minimum 3.5 metri deschidere la circulatia

public sau la aleile de servitute. Pe terenurile pe care indicatorii urbanistici existent




depasesc valorile stabilite, nu se admit decat lucrari de reparatii, consolidari, imbunatatire
a nivelului de echipare tehnico-edilitara.

Pe terenurile care au vecinatafi construite pe limita laterald sau posterioard a
proprietdlii mai inalte de 3,0 metri, constructile noi se vor alipi 1a calcanul existent, cu
conditia neafectarii structurii de rezistentd a constructief vecine existente sau se se pot
retrage de la limita terenului cu condilia si nu lase calcane vizibile din spatiul public,
netratate din punct de vedere arhitectural.

An.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR
Retragerile stabilite permit dezvoltarea strazilor perimetrale cu incd o banda, in
cazul in care traficul de perspectivd impune acest lucru, Astfel:
ZC, ZL
- aliniamentele si alinierile constructiilor fati de aliniament vor respecta profilele stradale
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- este permisa depdsirea alinierii parterului numai r;u cornise, console, de rampe sn trepte
de acces Tn constructii, cu conditia ca acestea s# nu depaseasc aliniamentul propus si sa
nu depaseasca limitele proprietatii pe oricare laturd a ei;

- autorizarea constructiilor se va face cu respectarea retragerii minime a constructiilor fata
de noul aliniament;

- se va evita vizibilitatea din spatiul public a calcanelor netratate arhitecturat; se recomanda
alinierea la constructiile existente si preluarea prin decrosuri a eventualelor retrageri: |
- dacA n3itimea etajelor supericare efajului 3 este mai mare decat distanta dintre
aliniamente, acestea se vor retrage de la aliniamentul propus, cu diferenta dintre Inaltimea
etajului m3surata de la nivelul trotuarului si distanta dintre aliniamente;

- etajele superioare etajului 3 ale cladirilor amplasate 3.0 metri fata de de aliniamentul str.
Lucian Blaga, se vor retrage fala de acesta, pentru a face trecerea lent3 intre cartierul de
locuinte individuale de vis-a-vis si zona reglementata.

Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 81 POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
ZC, 2L

Tn toate cazurile in care funcliunea principald este de locuire, se va asigura
respectarea prevederilor privitoare la insorire si iluminat natural, din OMS 119 /2014 si

normelor specifice.




Dispunerea constructillor anexe pe limitele laterale sau posterioars ale parcelei este
admisd cu respectarea Codulul Civil si nu se vor amplasa pe aliniament.

Calcanele rdmase vizibile din spatiul public care depasesc 3,0 metri pe Inaltime sau
1,50 metr |&time, se vor trata sau masca prin grija Investitoruiui, cu acordul vecinului,
dupd caz, conform legil.

Fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, constructiile se vor retrage
astfel Incat si nu afecteze Insorirea proprie sau a vecinatitilor,

Fata de terenurile proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice cu servituti de
trecere, constructile se pol amplasa pe limita propriet3tii s vor intoarce spre circulatia
respectiva o fatada tratatd corespunzitor.

Ant.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
ZC, ZL

In cazul In care functiunile interioare au reglementatd Insorirea prin norme
specifice, cladirile se for amplasa una fatd de calaltd pe aceeasi parceld la o distanid
egald cu inltimea celei mai Inalte. De asemenea sunt permise construclii alipite (ex.
locuinte Insiruite, tronsoane cu rosturi de tasare sau dilatare intre ele, parter comercial

extins fatd de etajele superioare, curli interioare pentru ventilatie sau iluminare a anexelor,
fnchise sau deschise pe o laturs).

An.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORI!
ZC, ZL

Accesurile rutiere la oblectivele propuse se vor prevedea din strizile adiacente
parcelelor sau din terenurile cu servituti de trecere.

Toate parcelele trebuie s& aibd acces auto si pietonal, cu litimea minima de 3,0
metri pentru autoturisme si minfmum 1,5 metri pentru pietoni. Se va asigura accesul
autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a constructiilor, si pe doud fatade, dacs
functiunea o cere.

Se vor asigura, de asemenea, latimea si indliimea de trecere corespunzatoare
accesului ambulantelor si autovehiculelor de coleclare a deseurilor — minimum 3,5 metri
I&time gi 4 metri iniltime liberd, tn cazul In care normele specifice functiunii propuse le
solicita.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Arl.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
ZC, ZL

Stationarea autovehiculelor se admite numal in interforul parcelei, In afara
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cat si cele de circulatie si manevrare a
autovehiculelor, se vor amplasa si dimensiona conform normativelor In vigoare.



Tn cazul In care pe teren cu constructie existenta care se mentine nu existd spatiu
suficient pentru asigurarea locurilor de parcare confarm normelor legal aprobate, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unul parca] propriu sau In
cooperare, ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor
fi situate la distantd de maxim 500 metri de accesul principal in cladire, cf. H.C.L.M.
113/2017.

Necesarul locurilor de parcare se va aslgura cu respectarea H.C.L.M. 113/2017.

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

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR
ZC
Regimul de indltime se corela cu suprafata parcelei astfel:
— pentru parcele cu suprafete mai mici de 500 mp se mentine regimut de Inéltime stabilite
prin PUZ aprobat cu H.C.L. 121/2011
Rh max = P+3, max 15.0m
— pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp, Tn funclie de pozitia amplasamentului
fn zond, conform plansei de reglementar - maximum P+7 (28 metri), P+4E (18 metri),
P+3E (15 metri), eventual cu subsol sau demisol sl/fsau mansarda; In&liimea maxima se va
masura de la cota finisajului trotuarului, spre strada Dumbriveni. Regimul de indlfime va fi
descrescétor dinspre strada Comeliu Baba spre strada prelungirea Recoltei; spre strada
Lucian Blaga, regimul de inalfime va fi de maximum P+4E, 18 metri de 'la cota terenului
amenajat;

- regimul de Tn&ltime pentru zon4 se diferentiaza.dup schema:

maxirmm [SIO+JP+TE
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- In zona-de transfer funcfional, dintre zonele de reglementars ZL si ZC, in cazul in care
regimul de inglfime al unei constructil il depageste pe cel al constructis! de pe parcela
invecinatd aflatd in cealaltd zon¥ de reglementare, cu mai mult de doua niveluri, se va
ldsa un interspafiu Tntre clidiri sau trecerea se va face In trepte, prin retrageri succesive

intre-cladiri. Retragerile succesive vor fi de minimum jumatate din indlfimea de nivel pentru
fiecare staj.




Exemple:  existent P => propus P+2E+E13 si Et4 retrase succesiv cu Hnivel /2 fiacare
existent P+1E => propus P+3E+El4 retras cu H nivel/2

ZL

Regimul de indllime se coreleaz cu suprafata parcelei astfel:
- pentru parcele cu suprafete mai mici de 500 mp se mentine regimul de Tnaitime stabilit
prin PUZ aprobat cu H.C.L. 121/2011:

Rh max = P+2, max 10.0m
— pentru parcele cu suprafele mai mari de 500 mp - maximum P+2E+3retras sau
mansard3, eventual cu demisol sau subsol; Inaliimea maxim& la comis&/fatic nu va depist
15 metri de la cota finisajului trotuarului.

- In cazul in care regimul de Tnaltime al unei constructii il dep3seste pe cel al constiuctiei
de pe parcela Thvecinatd cu mai mult de un nivel, trecerea se va face In trepte, prin
retrageri succesive, sau Intre cl3diri se va l&sa un spatiu tampon neconstruit.

Z2C, ZL

Demisolul este considerat nivelul cu cota pardoselii finite mai jos decat nivelul
terenului amena]at (cota finitd a trotuarului de garda) cu cel mult jumétate din nattimea lui.

Nu se admite crearea de calcane mai Tnalte de 1,50m prin diferentd de regim de
In&llime faia de cl&diri aliturate, atunci c&nd cladirile invecinate sunt In stare buna sau au
atins nivelul maxim admisibil Tn cadrut zonei. In cazul in care pe parcela invecinata nu sunt
cl&diri in stare buna sau s-a alins nivelul maxim de construire, calcanul propus se va trata
arhitectural ca o fatada, pentru a oferi o imagine plicutd din spatiul public pana la
construirea pe parcela vecin3 a unei cladiri care ¥ va acoperi.

Se admite mansardarea cladirilor, cu Juarea Tn calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria
ultimului nivel si cu condifia s& nu se depaseasca C.U.T. aprobat.

Inallimea nivelurilor se va stabili astfel, fata de cota terenului amenajat:

- demisol = intre 0 si 1,6m

- parter = Intre 2,7m si 4,5m

- etaje = Intre 2,7m 5t 3,6m

- mansarda sau atic=Tntre 0si 1.8 m

- valorile vor fi alese astfel Incat suma lor s3 nu depaseascd inditimea maxima
stabilita pentru fiecare zona de reglementare. '

Art. 11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORI! DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE
zc,2L

Aspectul cldirilor va oglindi functitnea acestora, va tine seama de caracterul zonei
si se va armoniza cu construcliile vecine valorcase din punct de vedere estetic, cu care se
aft8i n relatii de co-vizibilitate.

In acest scop, se va avea In vedere respectarea a cel putin uneia din conditiile
urmatoare:




—~ utilizarea raportului plin/gol i a cotelor registrelor orizontale ale constructiilor aflate

tn vecinatate (brduri, comise, soclu);

— utilizarea aceloragi materiale de finisa] si a acelelasi cromatick;

- ulilizarea aceluiast stil arhitectural, at aceluiasi limbaj de exprimare arhitecturala.

De asemenea, se vor urmari:

- evitarea masivitalii prin propunerea de solutii pavilionare sau prin tratarea fatadei,

- folosirea acoperisurilor, teraselor si/sau perefilor verzi In scopul Tmbun&tatirii
microclimatului;

— amplasarea firmelor si reclamelor, cu tumina reflectat, in registru orizontal In planul
faladei deasupra ferestrelor parterului, sub cota ferestrelor etajului 1 sau aticului,
dupi caz, sau perpendicular pe faada, la o Indlime de minimum 3 metri deasupra
catel terenului amenajat.

Sunt interzise folosirea la exterior a:

- materialelor de calitate Indoielnics, a celor specifice pentru interior, sau a unor
imitalii de materiale naturale {piatra artificiald, c&r&mida sau lemn fals, etc.);

- finisajelor exterioare si Tnvelitorilor In culor saturate, stridente si sirdlucitoare;

- fimmelor si reclamelor lumincase multicolore.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitecturd cu cl3direa principala.

Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante sau cadre de beton ammat,
structuri metalice sau din lemn.

Pentru circulalille carosabile se vor folosi ImbracAminti asfaltice sau beton rutier
pentru accesul la parcirifgaraje cu peste 5 locuri de parcare si dale pe pat de nisip pentru
celelalte.

Nu sunt pemmise calcane. Fatadele amplasate la mai pufin de 2.0m de limitele
propriettii vor avea goluri care nu vor permite vizibilitalea spre parcela vecini (de ex.:
mascate cu traforuri, vitraj fix si mat, cArAmid4 de sticla).

La faza P.A.C., documentalia care st3 1a baza solicitarii autorizatiel de construire va
cuprinde proiectul de lluminat arhitectural,

Art, 13, REGUL!I CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI
ZC, 2L

Autorizatia de construire va contine obligatia meniinerii sau credrii de spatii verzi i
plantate pe minimum 20% din suprafata parcelei la nivelul solului, In funclie de destinatia
si capacitatea constructiei, conform anexei 6 la HGR 526/1996 cu modificarile ulterioare,
cat gi a prevederilor HCJC 152/2013 privind stabllirea suprafelelor minime de spalii verzi si
a umarului minim de arbusti, arbori, plate decorative si flori aferente constructiilor rezlizate

pe teritoriul administrativ al jud.Constanta.
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.




Pentru fiecare parcela se va urmari limitarea la maxim a aporiului de ape pluviale

evacuate In refeaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomands limitarea
impermeabiliz3rii suprafetelor exterioare (ex. prin asfaltare, betonare sau alte Invelitori
impermeabile) la strictul necesar, In vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale In terenu!
natural. La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la colectorul pluvial se
realizeaz4 pe sub trotuar, pentru a evita producerea gheti.

Art.14. REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIR!
ZC, ZL

se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulalilor publice prin
autorizarea de Imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se Tncadreazi In tipul
dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistent3, etc.;

- pentru locuinte individusle, gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,20
metrii, din care un soclu opac de 0,50 metri si o parte transparentd din metal sau lemn
dublata eventual de gard viu;

- pentru locuinte colective si functiuni publice, gardurite spre spatiile publice pot sa
nu fie prevazute, sau vor avea Iniltimea de maxim 2,20 metri, cu conditia ca s4 fie
transparent minim 70% din suprafats, astfel Incat s& permita vederea, dar s& blocheze
curentii de aer, daci este necesar;

- se interzice deschiderea portilor de acces pietonal sau auto pe domeniul public;

- se recamanda lipsa Tmprejmuirilor la aliniamentul spre str. Dumbraveni;

- In cazul In care nu sunt prevazute Tmprejmuiri spre domeniul public, indicarea
limitelor de proprietate poate fi realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fal3 de frotuare
si prin plantafii, jardiniere, elemente decorative;

- pentru mascarea unor oblecte care tin de utilitati (platforme gospadaresti, puncte de
transformare, brangamente, etc., sunt permise Impre|muiri nalte, Imbr&cate In vegetatie;

- -gardurile spre proprietétile private Invecinate pot fi de maxim 2,5 mefri Inalfime fat3
de cota terenufui amenajat, dublate de gard viu sau plante agatitoare pe parfile vizibile din
spatiul public.

Art.18. INDICI PRIVIND QCUPAREA $! UTILIZAREA TERENULUI - P.O.T.
ZC  Procentul maxim de ocupare a terenului P.Q.T. max = 60%.

Pentru parcelele cu regimul de Inalime P+7 cumulat cu suprafaia de cel putin
1400mp, P.O.T. max = 45%

ZL  Procentul maxim de ocupare a terenului P.0.T. max = 40%. (se mentine}

ArL16. INDIC! PRIVIND OCUPAREA §! UTILIZAREA TERENULU! - C.U.T.
ZC

- pentru parcele cu suprafefe mai mici de 500 mp se mentine C.U.T. stabilit prin PUZ
aprobat cu H.C.L. 121/2011: C.UT. max=1.2
- pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp

C.U.T. max = 2.88 pentru constructii cu maximum 4 etaje peste parter

C.U.T. max = 3.6 pentru constructii cu minimum 5 etaje peste parter




ZL

- pentru parcele cu suprafele mai mici de 500 mp se mentine C.U.T. stabilit prin PUZ
aprobat cu H.C.L. 121/2011: CUT.max=1.5

- pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp C.U.T.maxim=1.8

In sedinta Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
04.09.2019 s-au solicitat urmatoarele:
» completarea documentatiei prezentate cu urmatoarele Tnscrisuri:
o partea scrisd a documentatiei va fi completatd cu planul de actiune;
o se vor studla modalitatea de mobilare a fiecarui lot si regimul maxim de
inaltime admis, Tn functie de suprafata si deschiderea la stradg;
o se va studia posibilitatea largirli strazilor perimetrale zonei studiate.

* ulterior completarii documentatiel se va demara procedura de informare si
consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind
aprobarea Regulamentului de informarea sl consultare a publicului in elaborarea
sl revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiulul Constanta.

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului sl urbanism din data de
14.01.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentata.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriulul si urbanism din data de
14.05.2021 s-a avizat favorabil documentatia prezentata.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu planga de reglementarl anexata si vizata
spre neschimbare.

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

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobaril PUZ,
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdril lucrérilor de construire (DTAC) se
poate Tntocmi numai dupa aprobarea PUZ sl cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestula.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterll sale pe toata durata de valabilitate a
certificatului  de wurbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr.
1752/03.05.2018, a cdrui valabilitate este prelungitd de drept pand la data de
12.12.2021 n temeiul art. 4 alin. (5) a!l Legli nr. 55/2020.

Arhitect gef,
arh. Dan Petre Leu
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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 in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - pentru zona delimitatd de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba,
str. Recoltei si str. Lucian Blaga
Initiator Roman Atena Florentina
- Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu
politicile de dezvoltare urbana si cu DA Recomand avizare
prevederile PUG .
2 | Compatibilitatea propunerii cu DA
functiunile sl structura urbana
existenta
3 | Respectarea legislatiei in vigoare DA
(POT, CUT, regim maxim de inaltime
atc.)
4 | Accesul la infrastructura de cii de DA
comunicatie si tehnico-edilitara
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie | DA
gi asigurarea locurilor de parcare
, necesare
_ - 6 | Asigurarea serviciilor publice si DA
dotarilor de interes public
7 | Protejarea si punerea n valoare a -
patrimoniului construit
8 | Protejarea si punerea n valoare a -
patrimoniului natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare | Existd studii de
si ale analizelor economice, sociale, fundamentare, dar
demografice, precum si diagnosticul | nu au fost
prospectiv solicitate analize
economice,
sociale,
demografice
10 | Beneficiul social in interes public DA, prin
(locuri de munca create sau viabilizarea zonei
pdstrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

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,

constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021 . ¢
Lucrarea PUZ - pentru zona delimitatd de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba,
str. Recoltei si str, Lucian Blaga
Initiator Roman Atena Florentina
:J Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagl

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile P(/%, /b(,&v'w

de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG ' Paletu pMee-

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
sl structura urban3 existents

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

MU

Vi
4 | Accesu! la infrastructura de cai de W

bH

comunicatie si tehnico-edilitara

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

7 | Protejarea sl punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 | Protejarea st punerea in valoare a

patrimoniului natural / VT VLY ~
9 | Concluzille studillor de fundamentare sl LT dr e /u;,w Arie =1L
ale analizelor economice, sociale, — Vi .ffd' &(A‘é"{\'&"" ¢
demografice, precum si diagnosticul e * Al L
| prospectiv aéu’ d& Ha q,é(
<

10 [ Beneficiul social in interes public (locuri b A GClon CAaviasst pyA

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

arh7Radu Cornescu @/Z /
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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 in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - pentru zona delimitatd de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba,
str. Recoltei si str. Lucian Blaga

Initiator Roman Atena Florentina

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare

DA/NU

Observatii

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

DA

Propunerea nu contravine
reglementarilor PUG.

2 | Compatibilitatea propunerii cu NU Conform HCL 121/2011 actualizat
functiunife si structura urbanda prin HCL 258/2017 zona de studiu
existentd este reglementata ca ‘zona

centrelor de cartier cu servicii de uz
general, activitati de productie mici,
nepoluante si locuinte’. Conform
plansa de reglementari zona se
stransforma preponderent in zona
de locuire.

3 | Respectarea legisiatiei in DA Se propune majorare POT cu 20%
vigoare {POT, CUT, regim fata de POT aprobat prin HCL
maxim de fnaftime etc.) 121/2011 actualizat prin HCL

258/2017 in limita legislatiei in
vigoare.

4 | Accesul la infrastructura de cai - Conform avize de utilitati.
de comunicatie si tehnico-
edilitaréd

5 | Rezolvarea problemelor de NU Conform propunere volumetrica, Pe
circulatie si asigurarea locurilor lotul care a generat PUZ-ul accesul
de parcare necesare la locurile de parcare, desi propuse

la nivelul solulul, se asigura
traversand la nivelul subsolului sau
parterului una dintre cladirile
propuse. Nu exista acces pentru
interventii in curtea rezultata intre
cele 2 cladiri.

6 | Asigurarea serviciilor publice si DA Se propun functiuni conexe locuirii :

dotarilor de interes public

cabinete medicale individuale,
gradinite, etc.

7 | Protejarea si punerea in
valoare a patrimoniului
construit

Nu este cazul.

8 | Protejarea si punerea in

Nu este cazul
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valoare 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 Proiectul nu aduce beneficii sociale
public (focuri de munca create NU in interes public.

sau péastrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

Observatie generala: Obiectiile sunt la nivel de mobilare urbana a insulei si
ilustrare a propunerii. Se propun regimuri de inaltime diferite la N fata de S, care
fundamenteaza strict propunerea pentru lotul care a generat PUZ-ul, nu sunt
avantajoase pentru intreaga insula. Se creeaza calcane. Propunerea volumetrica
pentru intreaga insula nu este fezabila, deoarece in zona de locuinte individuale
exista un procent considerabil de imobile noi asupra carora este putin probabil sa se
intervina.

arh. Irina Panait
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formulat la sedinta din data de 14.05.2021
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiu! HCL nr. 106/23.04,2021

Lucrarea PUZ - pentru zona delimitata de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba,

str. Recoltei si str. Lucian Blaga

Initiator Roman Atena Florentina

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare

DA/
NU

Observatii

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

NU-

Proiectul s-a realizat pentru scopul investitorului de
Realizarea s

In proiect se afirma ca idea PUG, a unei zone de interes
public — zona de dotari te tip centru'de cartier, este
compromisa, .

Din punctual meu de vedere, ar trebui mai intai reanalizata,
la nivelul intregului cartier Palazu Mare - inclusiv
dezvoltarea imobiliara Tomis Plus/Boreal, nevoia de spatiu
pentru astfel de dotari de centru de cartier.

Este foarte posibil ca zona stabilita prin PUG sa nu mai fie
viabila in raport cu evolutiile urbanistice, demografice,
economice din zona, caz in care destinatia zonel si
modalitatea de organizare spatiala sa fie cu totul diferita.
Deci, nu inainte de actualizare PUG sau macar de un studio
privind nevoia actuala si viitoare de dotari de centru de
cartier si identificarea locatiei celei mai potrivite si
realizabila. '

2 | Compatibilitatea propunerii cu
functiunile si structura urbané
existenta

NU/
DA

Parcelarul zonei este foarte diferit, de la loturi mici la loturi
mari. '

Toate terenurile sunt in proprietate privata si este greu de
armonizat interesele private cu interesele publice care ar
trebui deservite, chiar prin dotari si servicii operate de agentt
privati. '

Prin urmare, nu exista nici o garantie ca regulile de
construire propuse vor asigura dezvoltarea arminioasa a
zonei studiate si intr-un orizont de timp previzibil si
controlabil, pericada in care inseriti precum cea propusa de
investitor va apare ca iesita din scara locului ,

Exista posibilitatea ca, in viitor, sa apara un alt initiator
pentru carev sa se solicite at PUZ pentru a se putea autoriza
investitia pe care o doreste.

Daca ar fi posibila o modificare a parcelarulul, ar putea fi DA.

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

NU/
DA

POT si CUT prevazuti in PUG pentru zona aferenta str.
Dumbravent suntr artificial extinse in zona aferenta str.
Lucian Blaga pentru a face posibila construirea cu un regim




mai inalt si mai dens pe terenul initiatorului.
In conditiile de la punctul 1 si 2, ar putea fi DA.
Altfel, este NU - deccamdata.

4 | Accesul la infrastructura de cai DA Zona este bine asigurata de cai rutiere. Prin urmare este
de comunicatie si tehnico- atractiva sl va exista o presiune pentru dezvoltare imobiliara.
edilitard

5 Rezolvarea problemelor de NU Nu exista o evaluare prospectiva a cresterii traficului auto ca
circulatie sl asigurarea locurilor urmare a dezvoltarii propuse dar apreciez ca nu sunt
de parcare necesare probleme.

Avand in vedere politica de mobilitate durabila, ar fi de
analizat oportunutatea si fezabilitatea unui traseu de piste
de biciclete: traseu, spatiu in profilul transversal al str.
Dumbraveni.

Pare ca alocarea de teren pentru parcari este in competitie
cu cea pentru spatii verzi. Certitudinea suficientei capacitatii
de parcare si asigurarea ca nu va creste parcarea pe strazile
adiacente, va putea fi asigurata doar la faza DTAC/eventual
PUD

6 | Asigurarea serviciilor publice si | Da Proiectul isi propune sa revitalizeze ideea de centru de
dotarilor de interes public cartier care sa asigure dotari si servicii de interes public

operate de agenti privati.
Din acest punct de vedere se incadreaza in intentiile PUG.

7 | Protejarea si punerea in valoare | Da In zona exista constructii cu tipologie rurala.

a patrimoniului construit Proiectul poate contribui la modernizarea locuirii in zona in
concordanta cu tendintele actuale si cu interesele
proprietarilor. Practiv se asigura posibilitatea schimbarii
modului de locuire, ceea ce poate fi benefic.

8 Protejarea si punerea in valoare | ? Conform aviz mediu.

a patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de DA/ | Lipsesc concluzii alemunor astfel de studii/analize.
fundamentare si ale analizelor NU
economice, sociale,
demografice, precum §i
diagnosticul prospectiv
Analiza volumetrica Nu cred ca se poate garanta realizarea in practica a unei

volumetrii de genul celei prezentate {demonstrativ) daca se
pastreaza structura parcelarului existent. O alta volumetrie -

Concluziile consultarii publice poate DA

Este reclamata subdimensionarea strazilor perimetrale.
Exista spatiu pentru eventuale redimensionari, daca ar fi
necesare ?
Lipsa spatii verzi amenajate : Este prevazut un spatiu verde
mai mare pe parcela pe care urmeaza a se realiza
constructiacea mai inalta. Prprietatea asupra terenului fiind
privata, exista riscul ¢a sa nu poata fi asigurat accesul public
la acest spatiu verde.

10 | Beneficiul social in interes public | DA Revitalizarea idii PUG, a unei zone de interes pub.lic — zona

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

de dotari te tip centru de cartier, este benefica. Prestigiul
zonei poate creste.
Din acest motiv, DA

arh. Ionica BUCUR
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formulat [a 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 delimitatd de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba, str.

Recoltei si str. Lucian Blaga

Initiator

Roman Atena Florentina

Elaborator

ALL ARHITECTURA-Arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu DA » Reglementarile propuse rezolva deficientele
politicile de dezvoltare urbana si documentatiilor existente{ parcele aflate in doua
cu prevederile PUG reglementari urbanistice)
» Este compatibila propunerea cu necesitatea zonei
studiate
¢ Se recomanda fundamentarea impactului asupra
functiunilor conexe ( gradinita, crese, scoala, policlinica)
2 | Compatibilitatea propunerii cu DA » Densificarea unitara a insulei urbane si comasarea
functiunile si structura urbana spatiilor verzi este oportuna cu structura urbana
existenta existenta
3 | Respectarea legislatiei in vigoare NU * Serecomanda respectarea articolului 31 din H.G. 525,
{PCT, CUT, regim maxim de privind respectarea inaltimii medii a cladirilor
inaltime, etc. ) invecinate si a caracterului zonei
+ Se recomanda reglementarea posibilitatea construirii
pe limitele laterale de proprietate in vedere evitarii
spatiilor neaccesibile cu latimea de 1.20 m intre
proprietati in zona propusa ZC
4 | Accesul la infrastructura de cai DA . Zona de studiu reglementeaza fasiile verzi publice si
de comunicatie si tehnice- zonele de circulatie carosabila
edilitara . 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




{locuri de munca create sau
pastrate, prestigiul zonei,
atractivitatea, etc.)

7 | Protejarea si punerea in valoare NU ¢ Se recomanda respectarea HG 525 art. 23 privind
a patrimoniului construit retragerile fata de aliniament pe toate cele patru strazi
care delimiteaza insula studiata
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
10 | Beneficiul social in interes public DA Propunerea aduce atractivitate zonei, in scenariul in care

sunt realizate nu doar constructii cu functiunea de locuire,
ci si functiuni complementare de servicii, sanatate,
invatamant.

Membru comisie: Leonte Andrei ﬂ

PRESEDINTE SEDINTA,

Bucur lonica
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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 in temeiul HCL nr, 106/23.04.2021

Lucrarea

str. Recoltei si str. Lucian Blaga

PUZ - pentru zona delimitatd de str. Dumbréveni, str. Corneliu Baba,

Initiator

Roman Atena Florentina

Elaborator

All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu -Este oportuna
politicile de dezvoltare urbana si cu DA compatibilitatea propunerii

prevederile PUG

in raport cu necesitatea
zonala a orasului;

2 | Compatibilitatea propunerii cu DA -Ptin propunerea
functiunile si structura urband existentd functionala inaintata
comisiel se completeaza
lipsa unor functiuni
esentiale in cadrul
cartierului Palazu;
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, NU -Se recomanda
CUT, regim maxim de Tnaltime etc.) respectarea HG 525 Art.
31. in ceea ce priveste
parcela  propusa  spre
reglementare P+7¢;
4 | Accesul la infrastructura de cdi de NU Se recomanda stabilirea
comunicatie si tehnico-edilitara unui  nr. maxim de
consumatori, necesitatea
identificarii  unor  zone
clare pt. dispunerea
echipamentelor edilitare;
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si NU -Se recomanda detalierea
asigurarea locurilor de parcare necesare accesibilitatii  circulatiilor
pictonale, carosablle;
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor NU -Se recomanda

de interes public

transpunerea exacta In
RLU a asigurarii serviciilor
publice si dotarilor de
interes public, lucru care a
fost expus de catre
proiectant ca fiind punctul
forte al acestui PUZ;




7 | Protejarea si punerea Tn valoare a NU -Se recomanda

patrimoniului construit respectarea HG 525 Art.
23 - norme clare in RLU;

8 [ Protejarea si punerea in valoare a DA -Se recomanda ca

patrimoniului natural realizarea spatiilor
plantate sa se realizeze in
interiorul parcelelor
intocmal cu HCIC
152\2013;

9 | Concluziile studiiior de fundamentare si NU -Nu s-au prezentat Ia
ale analizelor economice, sociale, momentul  sustinerii  in
demografice, precum si diagnosticul comisia tehnica astfel de
prospectiv concluzii;

10 | Beneficiul social in interes public (locuri DA ~Beneficiul social pt.
de munca create sau pastrate, prestigiul interesul public poate fi

zonei, atractivitate etc.)

benefic, daca se transpun
directii clare in RLU -se
creaza locuri de munca,
daca se constituie
functional sub forma unui

centru de cartier prin
diversificarea functiunilor
lipsa si nu doar prin

construirea altor blocuri de
locuinte colective;

Arh. Urb. Cristescu Razvan
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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 - pentru zona delimitatd de str. Dumbraveni, str. Corneliu Baba,
str. Recoltei si str. Lucian Blaga
Initiator Roman Atena Florentina

Elaborator | All Arhitectura SRL - arh. Ignis Duvagi

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile
de dezvoltare urbana si cu prevederile
PUG b
2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
gi structura urbana existenta P
3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de indltime etc.)
4 | Accesul la infrastructura de cai de M
M

comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si Ayl ol @4f V@R
asigurarea locurilor de parcare necesare ) me 2

& | Asigurarea serviciilor publice si dot&rilor Rp / Wi d'w{z% " y
de interes public ‘ m,‘él-q.' ¢ Lféw’ _55&@&

7 | Protejarea si punerea in valoare a ﬁk& P}]B owy, X Al
patrimoniului construit L bife ~ { e

8 | Protejarea si punerea in valoare a M )ﬂmu,(a,(g é(wfu, wﬂ&{

patrimoniului natural

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

10 | Beneficiul social Tn interes public (locuri
de munca create sau pdstrate, prestigiul N\'
zonei, atractivitate etc.)

arh. urb. Laura Tudosie Cj ¢
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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 in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - pentru zona delimitatd de str, Dumbradveni, str. Corneliu Baba,
str. Recoltel si str, Lucian Blaga
Initiator Roman Atena Florentina

) 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 BJ\
si structura urbana existenta

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, b
CUT, regim maxim de inéltime etc.) ‘\

4 | Accesul la infrastructura de cai de B‘\
comunicatie si tehnico-edilitara

5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si h
asigurarea locurilor de parcare necesare b‘

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor ‘5
de interes public b‘

7 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniulul construit bhc
8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural \)A
9 | Concluziile studiilor de fundamentare si
ale analizelor economice, sociale, })A
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

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

[
. dr, Florin‘&)ﬁaxel
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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 in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ - pentru zona delimitata de str. Dumbraveni, str. Cornellu Baba,
str. Recoltei si str. Lucian Blaga
Initiator Roman Atena Florentina
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 propunerit cu functiunile | Nu
si structura urbana existentd

3 | Respectarea legislatiei Tn vigoare (POT, Nu
CUT, regim maxim de Inaltime etc.)

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

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

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor | Da Se propune realizarea
de interes pubiic unor cabinete medicale,

radinite etc.

7 | Protejarea sl 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 prezentate
ale analizelor economice, scciale, docurnentatii
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri Nu Nu sunt  prezentate
de munca create sau pastrate, prestigiul documentatii

zonei, atractivitate etc.)

dr. ing. Gabriela Bréndusa Cazacu
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formulat la sedinta din data de 14.05.2021 _
a Comisiel tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitad Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021
Lucrarea PUZ - pentru zona dellmltaté de str, Dumbréveni, str, Corneliu Baba,

str. Recoltei gl str, Lucian Blaga

de dezvoltare urbana sl cu prevederile
PUG

Initiator Roman Atena Florentina
Elaborator [ All Arhitectura SRL - arh, Ignis Duvagi

i Criterlu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile '

de munc# create say péstrate, prestigiul
zonei, atractivitate etc,)

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile
si structura urbani existents
3 | Respectarea leglslatiel in vigoare (POT,
CUT, regim maxim de in3itime etc.)
4 [ Accesul la infrastructura de ¢ai de ' M Zoru— Basma e
comunicatie si tehnico-edilitars BA‘ BoA—d7 ahaa-b20an o
5 | Rezolvarea problemelor de circuldtie sl [\Y e N VYT
asigurarea locurilor de parcare necesare
© | Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor
de Interes public
7 | Protejarea sl punerea in valoare a
patrimoniului construit .
8 | Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniulul natural
9 | Concluziile studiilor de fundamentare sl j
ale analizelor econom lce, sociale,.
demografice, precum si diagnosticul
prospectiv
10 | Beneficiul social in Interes public (locuri

ing

« Marius Ahdreij
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secretariat@allarhitecturaso
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002 cod unic RO14536786 | SRL

MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
- Denumire krniecﬂ P.U.Z. pentru terenul delimitat de strazile Dumbraveni,

Corneliu Baba, L¥gRn - 5~ si prelungirea strazii Recoltei
- Pro:ecramyoimar. 5.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanta
Beneficiar: Roman Atena Florentina

Data elaborarii: noiembrie 2018
oy Suprafata terenului studiat: 29707 mp

1.2. OBIECTUL LUCRARII ,

Prezenta documentatie are ca obiect PLANUL URBANISTIC ' ZONAL si
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru terenul cuprins intre strazile Dumbraveni,
Corneliu Baba, Lucian Blaga si prelungirea strazii Recoltei.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de fata, insotit de Regulamentul Zonal de Urbanism
aferent, cuprinde principiile de aplicare detaliate pentru teritoriul mentionat, alcatuit din
terenuri aflate Tn proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Elaborarea acestora a
fost declansatd de necesitatea de dezvoltare a parcelei din cartierul Palazu Mare al
municipiului Constanta, str. Dumbraveni, parcela A470/1, lot 1 + lot 2 + lot _3 + lot 4, cu
numarul cadastral 247682. Acesta apartine Atenei — Florentina Roman, conform actului




de alipire nr. 1164 din 27.09.2017, incheiat la BN Panait si Dimancea, cu suprafata de
1611 mp.
Obiectul lucrérii constd in aprofundarea si rezolvarea complexd a problemelor

functionale, tehnice si estetice Tn zond, reglementatd anterior prin P.U.Z. aprobat prin
H.C.L. nr. 121/16.05.2011, detaliat prin H.C.L. nr. 258/31.07.2017, dar care nu mai poate fi
aplicat deoarece terenul obtinut Tn urma alipirii se suprapune peste doud zone de
reglementare ale acestuia.

Planul Urbanistic Zonal stabileste zonele de amplasare a constructiilor prevazute a
fi realizate. Teritoriul aflat in studiu cuprinde parcele aflate in folosinta de curti — constructii
si arabil. | -

Terenul care a generat P.U.Z. este in prezent liber de constructi si este
reglementat prin P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. 653/1989, a carui valabilitate a fost
prelungita cu H.C.L. 327/2015 si cu H.C.L. 429/2018, si prin regulamentul de urbanism
aferent. Acesta incadreaza terenul studiat in zona de reglementare ZRCC 2 — subzona
centrelor de cartier din extinderile propuse.

Se doreste crearea unor zone de reglementare care sé {ina cont de parcelarul
existent, fara sa modifice caracterul general trasat de P.U.G..

Se considera necesar a se rezolva in cadrul Planului Urbanistic Zonal urmatoarele
obiective principale: ..

- reconsiderarea structurii functionale si realizarea unui cadru, urbanistic adaptat la
cerintele beneficiarului si prevederilor P.U.G., expriméand in forme specifice confinutul si
personalitatea zonei nou create;

- asigurarea reglementérii constructiilor si amenajérilor necesare functiunilor;

- armonizarea noilor constructii, avand diferite functiuni, din punct de vedere
arhitectural;

- rezolvarea intersectiilor neamenajate $i profilurilor stradale, organizarea circulatiei
carosabile [a nivelul cresterii traficului Tn zona si asigurarea unor legaturi corespunzatoare
cu subzonele functionale ale teritoriului studiat, precum si cu celelalte zone ale orasului;

- propunerea, pe cat posibil, a unor spatii verzi, Tn lungul strdzii Dumbraveni, cu
plantatii de aliniament;

- completarea si refacerea infrastructurii tehnico-edilitare;

- eliminarea, pe cat posibil, a disfunctionalititilor depistate.

O
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1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Cadrul legislativ

- Ordonanta de Guvern 43/1997 — privind regimul drumurilor;

- Legea 50/1991 — a autorizarii constructiilor;

- Legea 18/1991 — a fondului funciar;

- Legea 33/1994 — privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica; :

- Legea 265/1996 — privind protectia mediului;

- Ordinul 119/2014 —.al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a
populatiei si a recorﬁandérilor privind mediul de viatd al populatiei;

- H.G.R. 930/2005 — pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si
mérimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Legea 350/2001 — privinﬂ amenajarea teritoriului si urbanismul.

1.3.2. Documentatii intocmite anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Constanta;

- Regulamentul de Urbanism al Municipiului Constanta;

- Plan Urbanistic Zonal aprobat cu H.C.L. 121/2011, detaliat prin H.C.L. 2;‘38/2017.

1.3.3. Sursele de informatii utilizate
- Legislatia privind :urbanismul si protectia mediului;
- Documentare pe teren.

|
1.3.4. Suportul topografic al lucrérii :
nas-~.S-a utilizat ca baza planul cadastral in coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin
grija proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de fata. Acest plan a fost

admis de O.C.P.l. pentru a constitui suport topografic necesar, prin procesul verbal nr.
3777/2018.




II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. EVOLUTIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

2.1.1.

Structura functionala

Suprafata totald a terenului studiat este de 29 707 mp. Aceasta este alcatuita din:
zona destinata institutiilor si serviciilor publice, Tn suprafatd de 651 mp (2,2% din
suprafata studiata),

zond de productie si depozitare, cu suprafatd de 2307 mp (7,8% din suprafata
studiata);

zona de locuinte Parter, P+1E, in suprafatd de 9287 mp, adicd 31,3% din totalul
teritoriului studiat;

trotuare, circulatie pietonald, de 2380 mp (8,0% din suprafata studiata);

circulatie carosabild, de 4548 mp (15,3% din totalul suprafetei studiate);

teren liber, neconstruit, Tn suprafatd totald de 8982 mp (30,2% din suprafé'ta
sfudiaté); '
teren ce nu se va reglementa prin P.U.Z. de fata, fiind parti de proprietati private, in

suprafata totala de 1552 mp (5,2% din suprafata studiata).

Din punctul de vedere al zonificarii functionale, situatia existenta se prezinta astfel:

Nr.crt. Zone functionale mp %
1 |Zona destinata institutiilor si serviciilor publice 651 2,2
2 |Zona de productie si depozitare 2307 7,8
3 Zona de locuinte Parter, P+1E 9287 31,3
4 Trotuare, circulatie pietonala 2380 8,0
5 |Circulatie carosabila 4548 15,3
6 |Teren liber, neconstruit 8982 30,2
7 | Teren ce nu se va reglementa prin P.U.Z. de fata 1552 5,2
TOTAL 29707 100,0
2.1.2. Starea cladirilor

Starea cladirilor este prezentata in plansa P3. in zon& exista locuinte de diferite

tipuri, cele mai noi aflate in stare buna. O parte din constructiile vechi sunt bine intretinute

si modernizate.
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Structura de rezistenta a constructiilor se prezinta in general astfel:
— constructiile noi — cadre de beton armat, cu plansee si fundatii de beton armat si
acoperire tip terasd sau cu sarpanta de lemn;
— constructile cu peste 50 de ani vechime au structura din zidarie portanta de
caramida arsa sau nearsa si sarpanta de lemn;
— anexele gospodaresti au structuri usoare, metalice sau de lemn, cu acoperiri din
placi de azbociment sau metalice pe sarpanta de lemn sau grinzisoare ﬁetalice.

2.1.3. Potentialul economic ,

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din apr;opiere sunt
terenuri destinate locuirii si functiunilor complementare acestora. Conform planului
urbanistic general, In zona studiata sunt propuse functiuni specifice centrelor de cartier, cu
echipamente publice, servicii de interes general, activitdti productive mici, nepoluante si
locuinte. Zona se poate dezvolta cu locuinte colective, cu spatii comerciale si de servicii la
parter, cladiri administrative si echipamente publice, organizate astfel incéat s3 constituie
un ansamblu armonios.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE ‘
Amplasamentul obiectivului este in cartierul Palazu Mare, situat in partea de nord a
orasului. Accesibilitatea.la reteaua rutierd nationala este directa, prin intermediul strazii
Dumbraveni, amplasamentul situéndu-se la distantd de cca. 200 de metri de intersectia
acesteia cu DN 2A (E60 sau bd. Tomis), spre nord.
Terenul studiat are cca. 330 metri lungime pe directia N-S si intre 73 si 135 metri
latime pe directia E-V. )
" Teritoriul se invecineaza astfel: "
— la nord cu prelungirea strazii Recoltei;
— la sud cu strada Corneliu Baba;
— la est cu strada Lucian Blaga;

— la vest cu strada Dumbraveni.



[nventarul de coordonate al terenului studiat:

Numar punct X Y

1 308938,211 787619,536
2 308933,768 787693,092
3 308984,675 787694,582
4 309185,776 787765,159
5 309254,958 787644,750
6 309257,088 787642,655
7 309264,954 787643,124
8 309266,943 787633,488
9 309249,775 787632,691

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL
2.3.1. Analiza geotehnica

Geologic, amplasamentul apartine unitatii structurale Dobrogea, ce este constituita
la suprafatd din mai multe zone, deosebite intre ele din punct de vedere al alcatuirii
geologice, si anume: zona muntilor Macin, zona Tulcea, zona Deltei, zona Babadagului,
zona sisturilor verzi 51 zona Dobrogei de Sud. Terenul apartine acesteia din urma, formata
din depozite cretacice, eocene, mediterane superioare, sarmatice si pliocene. Intreaga
Dobroge este acoperitd de loess, depus pe cale ecliana in cuaternarul inferior, intr-o
paturd groasd cara a acoperit n intregime rocile din fundament. Se anexeazi studiul
geotehnic, elaborat de s.c. Geotech Dobrogea s.rl., ing. Ganea G..

Sistemul de fundare ce urmeaza a fi adoptat va fi stabilit de cétre proiectantul de
rezistentd din variante sub aspect tehnico-economic Tn functie de destinatia si importanta

constructiilor, de marimea si natura incarcarilor. Dacé aplicarea fundérilor directe nu este

Cboaam

posibild, se face apel la procedee de imbunatatire a terenului de fundare.

2.3.2. Conditii climatologice

Clima zonei prezintd caracteristica- zonei litorale a Marii Negre cu vara calda,
secetoasa, toamna scurta, primavara lungd, cu trecerea bruscéa de la primavara la vara.
Precipitatiile sunt reduse, vantul este prezent aproape tot anul, dominant din nord-est.

2.4. CIRCULATIA
2.4.1. Circulatia rutiera

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe strazile adiacente terenului studiat
reprezintd singura categorie care asigurd deplasarea pana la destinatie. Strada
Dumbraveni este de categoria a lli-a, iar strdzile Corneliu Baba, Lucian Blaga si
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prelungirea strazii Recoltei sunt de categoria a IV-a din punctul de vedere al dir;nensionérii.
Circulatia se desfisoara pe ambele sensuri pe trei dintre arterele mentionate, astfel:
- pe strada Dumbraveni — pe céte o banda pe sens pe directia N-S; ,
- pe prelungirea strazii Recoltei — pe cate o banda pe sens, pe directia E-\?;
- pe strada Corneliu Baba — pe céte o banda pe sens, pe directia E-V.

Pe strada Lucian Blaga circulatia se desfasoard pe sens unic, pe directia N-S,
dinspre strada Corneliu Baba spre Recoltei. ;

Strada Dumbréaveni este de importantd locald, decarece reprezintlé legatura
cartierului cu drumul national (bd. Tomis), intersectia cu acesta fiind regularizata cu sens
giratoriu. Suprafata carosabilului are imbracaminte asfaltica definitiva, iar trtéatuarele au
dimensiuni corespunzatoare, dar sunt Tn general Tn stare proasta si sunt lipsite ‘de zona de

protectie, de spatiu verde amenajat si de plantatie de aliniament. i
Pe celelalte trei laturi ale teritoriului studiat, strizile sunt minim amenajate pentru
circulatia auto, asfaltate, dar fara trotuare amenajate si cu profilul stradal cjimensionat
necorespunzator.
Parcarea autovehiculelor se face adiacent trotuarului si pe terenurile pro;:arii._
;
2.4.2. Transportul in comun ' "
Pe strada Dumbraveni exista linii de transport in comun. Zona este djeservité de

linia RATC 3: Tomis Nord — Sanatoriu T.B.C. Palazu Mare.

\

{
i
!

2.5. OCUPAREA TERENURILOR |
~ Suprafata de teren aflata in proprietate privata a persoanelor fizice si juribiqe are un
total de 22779 mp, adica 76,7% din suprafata studiati. o
Suprafata de teren care constituie domeniul public al primariei este dé 6928 mp,
adica 23,3% din suprafata totald a terenului.

Tipul de proprietate existent este prezentat in tabelul urmator:

Nr.crt. Tipul de proprietate ha %
1. Proprietatea privatd a persoanelor fizice si 22779 76,7
juridice '
2. |Domeniul privat al primariei - g
3. Domeniul public al primariei 6928 23,3 .
TOTAL 29707 100,00




2.6. ECHIPAREA EDILITARA
2.3.1. Alimentarea cu apé

Strazile adiacente au conducte de alimentare cu apé si brangamente pentru
fiecare lot.

2. 6\72. Canalizarea menajera si pluviala

Perimetral terenului studiat se afla reteaua orasului de canalizare a apelor uzate
menajere si retea de refulare a apelor uzate. Apele meteorice de pe suprafetele publice se
colecteazd in rigolele de la marginea carosabilului si se dirjeazd spre refeaua de
canalizare. Cele de pe suprafetele aflate in proprietate privatd se dirijeaza catre spatiile

verzi din incinte sau se colecteaza de reteaua de canalizare menajera.

2.6.3. Alimentarea cu caldura
Avizul R.A.D.E.T. specifica faptul ca In zona studiata nu detin retele termice.

2.6.4. Alimentarea cu energie electricad

Fiecare lot de pe terenul studiat este bransat la reteaua publica de electricitate.
De asemenea, exista iluminat public, stradal.

Conform avizului ENEL e-Distributie Dobrogea, constructile propuse nu

afecteaza instalatiile companiei.

2.6.5. - Telecomunicatii

De-a lungul strazilor exista retele de telecomunicatii Telekom s.a..

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
In zona existé retea de alimentare cu gaze naturale, la care sunt bransate toate

obiectivele de pe terenurile proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Nu se evidentiaza probleme legate de mediu.

Deseurile sunt in general de provenientd menajera si se colecteaza n pubele care
se ridica saptamanal pe baza contractelor cu serviciile de salubritate ale orasului.

Apele uzate menajere se colecteaza la reteaua publica aflatd in administrarea
R.A.J.A.. Activitatile care se desfasoara in prezent nu sunt producatoare de substante
poluante. |



i

impiedica traficul pe strazile adiacente;

2.8. OPTUNI ALE POPULATIEI
2.8.1. Disfunctionalitéti

In urma analizei situatiei existente reies urméatoarele disfunctionalitati:

A) majoritatea constructiilor existente nu corespund incadrarii in zona centrului de
cartier propusa prin P.U.G. in vigoare; '

B) lipsa unei coerente a fondului construit;

C) lipsa de reprezentativitate a frontului stradal de la str. Dumbraveni — artera cea mai
importanta a cartierului;

D) lipsa amenajarii trotuarelor;

£) subdimensionare a strazilor perimetrale; !

F) prezenta activitatilor productive si de depozitare mari (sere, etc.); |

G) intersectii neamenajate;

H) lipsa spatiilor verzi amenajate si a plantatiilor de aliniament;

[} intersectii de strazi decalate.

2.8.2. Necesitali si opfiuni

Dorinta proprietarului parcelei precum si punctele de vedere ale factorilor interesat,

cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit sunt:

amplasarea unor constructii care sd raspundd necesitatilor proprietarilor si

comunitatii, Th vederea autorizarii directe pe parcelele aflate in zona de studiu; !

rezolvarea necesarului de locuri de parcare si a accesibiltatii pe parcele, fird a

rezolvarea necesarului de spatii verzi.




lil. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL - URBANISTICA,
CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiectare prevede pentru terenul care a declansat P.U.Z. completarea cu
functiuni destinate publicului: comert, birouri, alimentatie publica, sanatate, precum si
locuintele colective. Vor fi permise, cu respectarea normelor specifice de amplasare,
urmatoarele tipuri de functiuni:

- locuinte individuale, colective sau semicolective

- comert: alimentatie publicd, comert cu amanuntul, galerii comerciale, spatii comerciale
alimentare si nealimentare, etc.;

- servicii: turistice, spa, proiectare, mici ateliere manufacturiere, etc.;

- spatii administrative: birouri, sedii, etc.;

- sanatate — mici unitati: farmacii, cabinete medicale, unitati de tratament, etc;

- turism: pensiuni, case de vacanta, hosteluri, vile turistice.

-Regimul de indltime maxim este P+8E, eventual cu demiso! si mansarda.
Reglementarea necesard proprietarului terenului care a declansat elaborarea P.U.Z. de
fatd va fi posibild si pentru detinatorii celorlalte terenuri din zona studiata, aliniate la
strazile adiacente.

Functiunile destinate publicului (comert, servicii, alimentatie publicd) se vor amplasa
la parter si etajul intai, iar cele de locuire, birouri si cazare se vor amplasa la parter si
etaje. Subsolurile si. demisolurile vor fi destinate functiunilor complementare.

Indicatorii urbanistici vor creste in méasura permisa de Legea 350/2001::a
Urbanismului.

Se va reglementa de asemenea modalitatea de amplasare a construcliilor pe

parcela.

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

in cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc directiile de dezvoltare ale zonei
in conditiile dreptului de proprietate si ale interesului public. Noile propuneri coreleaza
potentialul economic si uman disponibil cu aspiratiile de ordin economic, social si cultural
ale populatiei.

Terenul se afla in zona de intravilan a localitatii in zona de reglementare ZRCC 2 —
subzona centrelor de cartier din extinderile propuse. Se permite o larga diversitate-de
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servicii publice si de interes general, inclusiv posibilitatea de localizare a unor mici unitati

productive manufacturiere nepoluante si a locuintelor cu partiu normal sau adecvat pentru
servicii profesionale. Sunt admise:

. institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;
. sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,

expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale;

. lacasuri de cult;

. edituri, media;

. servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse;

. comert cu amanuntul si piatad agro-alimentara;

o depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprévizionarea

comertului cu amanuntul;

3 hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism,;

. loisir si sport in spatii acoperite;

. parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;

. grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea $i Intretinerea

spatiilor publice;
. locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate functiunilor
comerciale si serviciilor diverse, intr-o proportie de 30% din ADC continutéd Tn ¢adrul unei
operatiuni urbanistice care face obiectul unui PUZ. ,
Conform reglementarilor P.U.G., toate cladirile vor avea la parterul orientat spre
strada sau spre spatiile pietonale functiuni care admit accesul publicului in mod j:)ermanent
sau:conform unui program de functionare specific. o
Cu conditionari se admit la parterul cladirilor activitéti in care accesul publicului nu
este liber numai cu conditia ca sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa

nu prezinte la strada sau pe traseele pietonale un front mai mare de 40,0 metri. -

Sunt interzise:

e activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

¢ constructii provizorii de orice natura;
¢ depozitare en gros;

¢ depozitdri de materiale refolosibile;
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» platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau

toxice;

e activitdti care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

'« lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

e orice lucrari de terasament care pot sd@ provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea apelor

meteorice.

Indicatorii urbanistici admisi prin P.U.G. sunt:

- indltimea maxima admisibilda a cladirilor Tn planul aliniamentului: P+3E; nu se
limiteaza Tnaliimea maxima admisibild, dar aceasta conditioneaza retragerea de la
aliniament in cazul in care Tnaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente;
este permisd retragerea in trepte a etajelor care depédsesc Tnél’giméa

corespunzétoare distantei dintre aliniamente;

- P.O.T. maxim= 80% - exclusiv echipamente publice, pentru care va fi conform
normelor specifice sau temei; se vor respecta cerintele minimale de amenajare de

spatii plantate si de asigurare a necesarului de locuri de parcare;

- C.U.T. maxim - exclusiv echipamente publice = Tn functie de numarul maxim de

Lot

niveluri: ' (
- P+3-4(H=15metr)— C.U.T. maxim=2.4
- P+5-7(H=24 metri)— C.U.T. maxim = 3.0
- la constructii cu P + 8 niveluri si peste, C.U.T. poate creste cu 0,35 pentru
fiecare nivel, dar nu mai mult de 5,0
C.U.T. maxim - pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau

temei.

C.U.T. maxim poate fi depasit cu maximum 2,0 in urmétoarele imprejurari:

o. dacad odatd cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza
pietonale, scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati

urbanistice si arhitecturale sporite centrului de cartier;
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p. dacéd odatd cu realizarea unei constructii de interes public se al:menajeazé
spatii de parcare subterane sau supraterane, multietajate, Tn care minimum
50% sunt publice; .

7. dac@ odatd cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza
spatii $i zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea étractivitét,ii
turistice a municipiului (faleza, malul lacului Tabacdrie sau Siutghiol, etc.).

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL/CONSTRUIT. DESCRIEREA:SOLUTIEI
DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICA '
Criteriile principale de organizare arhitectural - urbanisticd a zonei au fost in
principal urméatoarele:
- asigurarea amplasamentelor si amenajdrilor necesare pentru noile obiective
stabilite prin tema;
- asigurarea accesibilitdtii carosabile si pietonale; .
-~ armonizarea noilor constructii si amenajari astfel incét s& constituie un ansamblu
unitar; '
- completarea infrastructurii tehnico - edilitare. _‘
Valorificarea amplasamentelor, asigurarea unor legaturi pietonale si ' carosabile
directe si usoare a obiectivelor cu restul orasului, o functionare optima a" intregului
ansamblu si o tncadrare organica a acestuia n structura localitatii au fost factorii de baza
ce au determinat regulamentul propus. \
Asa cum locuitorii zonei doresc, pe teren se vor dezvolta cladiri de locuinte,
individuale si colective mici si medii, functiuni comerciale, inclusiv de alimentatie publici Si
de servicii. Aceastd destinatie se completeaza cu altele, complementare Iocuigii, care nu
vor disturba functiunea principald. Se vor admite si functiunile publice mentionate in
P.U.G.
Se vor avea in vedere:
- stabilirea unui regim de inaltime si a unor indicatori urbanistici;
- studierea si reglementarea fronturilor stradale, in special cel al strazii Dumbréveni;
- mentinerea accesurilor carosabile din strazile secundare.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI
3.4.1. Caéile de comunicatie
Organizarea circulatiei se bazeazd pe caracteristicile traficului actual si de

perspectiva, cu asigurarea unor accesuri corespunzatoare [a obiectivele aflate pe parcele.
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Directia de circulatie principald este pe str. Dumbraveni, care leaga cartierul de
municipiu si de zona extravilana din nordul acestuia.

Accesurile la obiective se vor face din strazile existente, asigurdndu-se latimi
corespunzatoare pentru autovehicule, inclusiv pentru cele speciale, acolo unde functiunea
principald o cere. Adiacent strazilor se vor asigura circulatii pietonale de minimum 1,50
metri latime.

Alcatuirea profilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10144/3 —
Elemente geometrice ale strazilor, STAS 10144/5 — Calculul capacitatii de circulatie a
strazilor.

Pentru interventiile asupra zonei carosabile si de circulatie pietonald se vor
respecta: '

— Ordinul Ministerului Transporturilor 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

— Ordinul Ministerului Transporturilor 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrérilor edilitare, a stélpilor pentru instalatii si pomilor n
localitatile urbane.

Pentru alte terenuri care nu au acces direct din circulatiile publice, se vor propune
noi alei carosabile pe baza unor documentatii de urbanism de tip P.U.D. sau P.U.Z., Tn
cazul unor dezmembrari In mai mult de 3 parcele.

3.4.2. Transportul in comun

Populatia din zonad va putea utiliza mijloacele de transport in comun existente pe
str. Dumbraveni. Nu sunt propuse trasee suplimentare pe strizile adiacente zonei de
reglementare propuse. Trotuarul permite amenajarea unei statii de transport in comun in

zona studiata dacéa se va considera necesar in urma cresterii atractivitatii acesteia.

3.4.3. Parcaje si garaje
Parcérile si garajele se vor asigura exclusiv in incintele proprietatilor, conform
functiunilor propuse, in functie de necesitafi. La proiectarea parcajelor si garajelor se vor
respecta:
- Ordinul M.T. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
si realizarea strazilor Tn localitétile urbane;
- Ordinul M.L.P.AT. 10/N/1993 pentru aprobarea Normativului pentru proiectarea

parcajelor de autoturisme in localitati urbane P132-93;
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- Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind émplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in Ioca[ité'gilé urbane si
rurale;

- H.G.R. 5625/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

- H.C.L.M. 113/2017 pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea:l numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrédrile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Constanta.

Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisd numai in conditiile in care
spatiul pentru circulatia pietonald rdmane de minim 1,5 metri.

Nu se vor amplasa parcari la mai putin de 5 metri distanta de ferestrele camerelor
de locuit, conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea N:orme]or de

igiend si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

3.4.4. Sistematizare verticala

Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care séa asigure:
- declivititi acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafatdi in mod continuu, farda zone depresionale
intermediare, '
- realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avadnd perspectivd pe
ansamblu si individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren; !
- sa asigure un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietona]e, parcaje,
etc., rezolvate Tn plan si pe verticald in conditii de eficientd estetica si economica.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTIC! :
3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilan{ teritorial
S-a urmarit amplasarea obiectivelor principale pe- teren, circulatia carosabild si
pietonald realizadndu-se pe strazile adiacente existente.
Pe terenul studiat se vor constitui urmatoarele zone functionale de reglementare:
- ZC - zona mixta: locuire, comert, turism, servicii si functiuni complementare
acestora '
- ZL — zona de locuinte individuale, semicolective si colective si functiuni
complementare locuirii

Adiacent acestora se afla:
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- circulatia pietonala publica;
- circulatia carosabild publica;
- spatii verzi amenajate si plantatii de aliniament.

Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilantul teritorial

se prezinta astfel:

Nr. crt. Zone functionale mp %

1 ZC - zona mixta de servicii si echipamente publice la 13613 45,8
nivel de cartier, locuinte, spatii verzi

2 ZL —zona de locuinte individuale si colective medii 7261 24,5

3 |Zona circulatiei carosabile 5188 17,5

4 |Zona circulatiei pietonale — trotuare 1678 5,6

5 |Zona de spati verzi amenajate si plantati de 415 1,4

| aliniament

6 Teren ce nu se va reglementa 1552 52

TOTAL 29707 100,00

3.5.2. Regimul de inélfime
Regimul de indltime maxim propus s-a stabilit in functie de destinatia terenurilor.
Corespunzator acestuia, s-a stabilit regimul maxim de indltime astfel:
- 2ZC — maximum P+8, P+5E, P+3E, 1n funclie de pozitia amplasamentului in zon3,
eventual cu subsol sau demisol si/fsau mansarda; Tnaltimea maximé la comisé/atic nu va
depasi 44, 22, si respectiv 15 metri de la cota finisajului trotuarului, spre strada
Dumbraveni. Regimul de ndltime va fi descrescator dinspre strada Corneliu Baba spre
strada Recoltei; spre strada Lucian Blaga, regimul de inaltime va fi de maximum P+4E+5
retras, 22 metri de la cota terenului amenajat;
- ZL — P+2E+3 retras sau mansardd, eventual cu demisol sau subsol; inéltimea maxima la
cornigé/atic nu va depdsi 15 metri de la cota finisajului trotuarului.

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

Regimul de aliniere a constructiilor, marcat pe plansa de reglementdri, indica limita
maxima admisibila de construire catre aliniamentul terenurilor. Astfel:
- ZC — parterul constructiilor se va retrage la minimum 4,0 metri fatd de aliniamentul la
strazile Dumbréveni, Corneliu Baba si Lucian Blaga, iar fatd de strada Recoltei,
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|

i

| constructile se pot amplasa pe aliniament. Este permisd depasirea alinierii parterului

numai cu console incepand de la etajul 1 inclusiv Tn sus, de rampe si trepte de acces in
constructii, cu conditia sa nu fie depasit aliniamentul;

- ZL - constructiile se pot amplasa pe aliniament; se va evita vizibilitatea din spatiul public
a calcanelor netratate arhitectural, se recomanda alinierea la constructiile existente si

| preluarea prin decrosuri a eventualelor retrageri.

3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor
Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocuparea a terenurilor gi coeficientul de utilizarea al acestuia, pentru
toate zonele, subzonele sau loturile propuse n teritoriul considerat. '

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre! suprafata

-7 construitd, ocupata [a sol, a cladirii, calculatd conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului $i urbanismul si suprafata terenului aferent. Acesta se aplica fiecarei parcele in
parte. In cazul dezmembrarilor efectuate ulterior construirii, suprafata construitd totald
ocupata la sol se raporteaza la suprafata parcelei initiale.

Coeficientul de utilizare a terenului {(C.U.T.) exprima raportul dintre; suprafata
desfasuratd a cladirilor si suprafata terenului considerat. Se ia in considerare suprafata
desfasurata calculata conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

| Aceasta se aplica de asemenea fiecdrei parcele in parte. In cazul dezrﬁembrérilor

} efectuate ulterior construirii, suprafata construitd desfasuratd a tuturor constructiilor,

| mentinute si propuse, se raporteaza la suprafata a parcelei initiale.

‘ Valorile acestor indict s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor, regimul de

.-.  inaltime, relieful terenurilor, Legii 350/2001, etc.. '
~ Astfel:
- pentru ZC:
POT maxim = 50%
CUT maxim = 3.6
- pentru ZL.:
POT maxim = 60%
CUT maxim = 3.6
Zona edificabila este marcata pe plansa de reglementari.




3.5.5. Zone protejate. Interventii permise

Pe terenul studiat nu se identificd zone de protectie ale unor obiective aflate pe
Lista monumentelor istorice aprobatd prin Ordinul ministerului Culturii si Patrimoniului
national nr. 2828/2015.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA
3.6.1. Alimentare cu apa

Pentru alimentarea cu apd a obiectivelor se vor executa bransamente la reteaua
publica. Acestea se vor executa pe baza autorizérii si avizului R.A.J.A..

Se vor executa sondaje pe amplasament pentru pozitionarea exacta a conductelor.

3.6.2, Canalizarea
Canalizarea apelor uzate menajere se va face la reteaua publicd R.A.J.A.. 1
Apele pluviale din incinte se vor dirija catre suprafetele inierbate, iar cele publice la
reteaua din zona, pe sub trotuare. )
Se vor executa sondaje pe amplasament pentru pozitionarea exacta a conductelor

de canalizare existente, in prezenta reprezentantilor R.A.J.A..

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Construirea obiectivelor se vor face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru
racordarea la energia electrica sunt necesare lucrdri de bransament la re’gelelé publice.
Acestea se vor autoriza pe baza unui proiect aprobat si avizat, conform legii. Se pot folosi
si surse alternative de.energie (celule fotovoltaice, pompe de caldura, etc.).

Executarea lucrarilor de sapaturi in zona traseelor de cabluri existente se va face .

manual.

3.6.4. Telecomunicatii

Se vor executa bransamente la retelele publice de telefonie fixd la cererea
investitorilor si se vor folosi retelele de telefonie mobila.

Lucrarile din zona cablurilor Telekom se vor face manual, in prezenta
reprezentantilor companiei.

in zona se va permite dezvoltarea de retele de telefonie si internet private, in

canalizatii subterane sau mascate de elemente decorative.
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3.6.5. Alimentarea cu gaze naturale

Imobilele se vor bransa la reteaua existentd in zonda, pe baza proiectelor autorizate

si avizate conform legii.

3.6.6. Gospodarire comunala

Deseurile menajere se vor colecta in incinta proprietatii in pubele, pe sortimente de

deseuri, pe platforme amenajate corespunzator sau in camere speciale de depozitare

inglobate Tn constructii.

Platformele descoperite de depozitare a deseurilor ale locuintelor colective se vor

amplasa la cel putin 10 metri distanta de locuinte si vor fi imprejmuite, impermeébilizate 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 corespunzétor,: iar pentru

locuintele colective va fi cuplata cu dispozitiv de batut covoare.

3.6.7. Spatii de joaca pentru copii '

Se vor amplasa, dupa caz (ex. locuinte colective, functiuni destinate copiilor), in

incinta proprietatii si se vor echipa cu mobilier specific agrementat si realizat conform

normativelor Tn vigoare, astfel ncat sa fie evitate accidentele.

*
I

3.7. PROTECTIA MEDIULUI . !

Se vor respecta conditile avizului Agentiei Nationale de Mediu. Se vor avea in

vedere:

diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: emisii, revarsari, etc.;
epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;

depozitarea controlati a deseurilor;

recuperarea terenurilor degradate;

organizarea sistemului de spatii verzi,

protejarea bunurilor de patrimoniu prin si instituirea de zone protejate (nu e cazul);
refacere peisagistica si reabilitare urbana;

valorificarea potentialului economic;
eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si ale retelelor edilitare majore.

Pe terenuri se vor amenaja spatii verzi, cu respectarea prevederilor aprobate cu

H.C.J.C. 152/2013.
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3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
Destinatia terenurilor include si obiective de utilitate publica. Acestea vor fi In regim
privat si se vor amplasa astfel incat sa rdspunda cerintelor utilizatorilor si vor respecta
normele specifice.
Sunt admise:
- dotari de sanatate: cabinete medicale, laboratoare, centre de analize medicale, etc.;
- dotari de invatamant: after school, gradinite, centre de invatdmant alternativ, etc.;
- dotédri de asistentd sociala: birouri specifice, cluburi de pensionari, centre de
supraveghere a copiilor, varstnicilor, etc.;
- servicii publice: postd, internet, birouri de relatii cu publicul, efc.;
- sedii de societati comerciale, banci sau organizatii;

- functiuni turistice de mici dimensiuni: pensiuni, vile turistice, hosteluri, etc..

3.8.2. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Teritoriul studiat se zonifica in functie de tipul de proprietate in: teren aflat in
proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice si domeniu public al primariei. Nu exista
suprafete aflate Tn domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale.

3.8.3. Circulatia terenurilor
Nu se modifica tipul de proprietate existent: proprietate privata a persoanelor fizice
sl juridice si domeniu public al primériei, constituit din circulatii carosabile si pietonalele

adiacente acestora.

IV. CONCLUZII

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse
au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:
- incadrarea in Planul Urbanistic General Municipiului Constanta;
- fondul construit existent, geologie, relief si orientarea terenului;
- optimizarea circulatiei, evaluarea si reducerea impactului produs de noile insertii;
- insertia functionald si volumetrica;

- fnsorirea constructiilor existente si viitoare;
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- majorarea procentului de ocupare a terenului conform reglementdrilor urbanistice in

vigoare in raport cu trama stradald si functiunile din situatia existenta;
- asigurarea sursei de alimentare cu energie pe baza unui studiu energetic; |
- asigurarea capacititii necesare a retelelor de alimentare cu apa si de canalizare;
- tipul de proprietate asupra terenurilor.
Avand in vedere dimensiunile teritoriului studiat si structura functionald simpla a
obiectivelor propuse apreciem cd nu este necesara aprofundarea studiului Tn detaliu
pentru acest teren, decat in cazul modificarii structurii functionale sau a: altor date
existente pe teren.
in cazul dezmembrarilor in mai mult de trei parcele se ve elabora P.U.Z., conform
Legii, asigurandu-se accesul carosabil pe parcela. '

in cazul in care nu existd acces carosabil direct dintr-o circulatie publica pe parcel3,

. aceasta va face obiectul unei documentatii de urbanism care sa rezolve .asigurarea

accesului autovehiculelor proprietate privata si a celor utilitare.

Tntocmit,

Nazreis O.

GE b};'”msfh?',
itde 1(‘
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fel. 0241698 008
secretariat@allarhitecfura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906f2002 cod unic ROI4536786 SRL

- REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT P.U.Z. IN VEDEREA REGLEMENTARII TERENULUI DELIMITAT
DE STRAZILE DUMBRAVENI, CORNELIU BABA, LUCIAN BLAGA
$1 PRELUNGIREA STRAZII RECOLTEI

l. DISPOZITII GENERALE

1 A, ROLULR.LU.

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

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate,
precum si prescriptii si recomandari specifice.

B. BAZA LEGALA A ELABORARII

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- 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;
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- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal GM-010-2000aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;

- Metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiile de urbanism pentru
zone construite protejate (P.U.Z.), aprobatd prin Ordinul ministrului transporturilor,
constructiilor si turismului nr. 562/2003.

C. DOMENIUL DE APLICARE

R.L.U. de fatd este aferent P.U.Z. pentru zona delimitatd de strazile Dumbréaveni,
Corneliu Baba, Lucian Blaga si prelungirea strazii Recoltei. Activitatea de construire in
zona studiata se vor desfasura Tn cadrul urméatoarelor principale categorii:

- construirea pe teren liber;
- extinderea si/sau modernizarea constructiilor existente.

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. ,

Parcelele pe care existd la data aprobarii prezentului P.U.Z. constructii
neautorizate, nu intrd in domeniul de aplicare al prevederilor R.L.U. aferent, ramanand in
vigoare P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. 121/2011 cu detalierile ulterioare.

D. DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI INR.L.U.

Zoné de protectie - suprafata delimitatd n juru! unor bunuri de patrimoniu construit sau
natural, al unor resurse ale subsolului, in jurul sau in lungu! 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 ocupare a terenului
si coeficientul de utilizare a terenului.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) — raportul dintre suprafata construita
desfasuratd (suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei incluse n
unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau Tn calculul suprafetei desfasurate: suprafata
subsolurilor cu Tnaltimea liberd de pana la 1,8 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie

strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei

2



P.U.Z. IN VEDEREA REGLEMENTARII TERENULUI DELIMITAT DE STRAZILE DUMBRAVENI,
CORNELIU BABA, LUCIAN BLAGA S| PRELUNGIREA STRAZII RECOLTEI

civile, suprafata balcoanelor, logilor, teraselor deschise s$i neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil in incint3, scarile exterioare, trotuarele de protectie.
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.} — raportul dintre suprafata construité'(amprenta
la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptla teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor, de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a céaror cotd de nivel este sub 3,0 metri de la niv:elul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include Tn suprafata construitd. Nu se iau in
calculul P.O.T. suprafetele subsolurilor si demisolurilor care depasesc conturul parterului si
nu depasesc cota de 1,5 metri fata de cota terenului amenajat, in cazul in care :acoperirea
lor se va trata ca o curte de incinta (circulatii, gradina, etc.). '
Locuinte unifamiliale (individuale) — cladiri de locuinte pentru o familie (o Iocuint,élf)
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 Iocuiﬁte), avand
acces si lot folosit in comun. i
Regim de inalfime

- foarte redus - P, P+1

- redus - P+2 + P+5

Cladiri izolate — cladiri de locuinte amplasate izolat pe un lot

Cladiri cuplate — cladiri de locuinte cuplate cate doud, pe limita dintre dou3 loturi’
Cladiri insiruite — cladiri de locuinte amplasate pe intreaga Iatime a parcelei
Cladiri covor — cladiri de locuinte (de forma L sau U) amplasate in (retea) lot, pe limita a

doua sau frei laturi, cuplate sau nu cu cladirile vecine.

L. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR'

A. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT
Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal

pentru principalele cladiri si amenajari aferente.
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Principalele obiective trebuie sd dispund de accesuri carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare corespunzétoare pentru desfasurarea investitiilor.

Fiecare obiectiv necesitd o tratare atentd privind circulatia, exploatarea si
intretinerea.

Dupa finalizarea executérii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile
de constructii se va reda peisajului urban in conditii corespunzatoare.

Se vor respecta, de asemenea, conditile puse in avizul Agentiei de Protectie a
Mediului.

in cazul descoperirii unor vestigii arheologice, se va anunta Directia Judeteana
pentru Culturd Constanta si se va institui zona de protectie corespunzatoare.

Organizarea de santier se va face pe terenul proprietate. Pe suprafetele de teren
proprietate privatd se vor amenaja spatii verzi. Vor fi copertate si refacute, astfel incat sa
nu existe spatii afectate, altele decat cele prevazute Tn proiect. Pentru organizarea de
santier se va obtine autorizatie de construire, conform legii.

Pentru fiecare constructie se va elabora studiul geotehnic specific pe parcela, care
va stabili solufia de fundare pentru regimul de Tnéltime stabilit.

B. REGUL! 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 construirii se va avea in vedere neafectarea vecinatatilor. in cazul in care
este necesard folosirea temporard si a altor terenuri, se va cere acordul proprietarilor
acestora.

Se va asigura Tnsorirea cladirilor din zonad si din vecinatati, corespunzatoare
functiunilor, conform Ordinului Ministerului Sa&natatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiend a populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, 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 Tnsoririi
respectivelor constructii si vecinatatilor.
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Ill. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI 81 SUBUNITATI FUNCTIONALE .
Pe terenul studiat se vor constitui urmétoarele zone functionale de reglementare:

- ZC — zona centrald cu functiuni mixte: locuire, administrative, comert, servicii,
turism, sanatate, invatamant (detalierea acestor functiuni — art. 1);

- ZL - zona de locuinte si functiuni complementare.
Adiacent acestora se afla:

- circulatia pietonala publica; 1

- circulatia carosabila publica;

e - spatii verzi amenajate si plantatii de aliniament.

H
Zonele reglementate prin regulamentul de urbanism aferent prezentului P.U.Z. sunt

ZCsiZL.

Celelalte zone vor respecta prevederile P.U.G. si R.L.U. aferent acestuia.;
IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITA]‘ILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE:

Art.1. UTILIZAR! PERMISE

ZC

- locuire: locuinte individuale, semicolective si colective (noté: acestea sur]'t aprobate
. simentinute)

- comert: spatii comerciale de proximitate, magazine, spatii de alimentat,'ie publica,

spatii comerciale de vanzare cu amanuntul de marfuri alimentare si nealimentare;

— administrative: birouri, sedii ale unor firme

- servicii: servicii profesionale cdtre populatie (ex.: proiectare, expertizare, frizerie,

notariat, consultanta, manichiura, croitorie, etc.), financiar-bancare

- sandatate: cabinete medicale, farmacii, centre de intretinere si tratament, centre de |

analize si diagnostic, clinici specializate;

- Tnvatdmant: centre educative, centre de dezvoltare personald sau profesionala,

after-school, centre de atestare profesionala, etc.;

- loisir si sport In spatii acoperite si descoperite;
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- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici (cu exceptia service-ului
auto).
Nota: se mentin si se detaliaza utilizarile permise pentru UTRS5 din PUZ aprobat cu

HCL 121/2011 cu modificarile/detalierile ulterioare.
ZL
- locuire: individuale, colective sau semicolective cu regim de indltime redus si foarte
redus (conform anexa 1 din NP-057-2002 Normativ privind proiectarea cladirilor de
locuinte) — maximum P+2+3 retras sau mansarda,
- functiuni complementare locuirii, asa cum sunt Tntelese In P.U.G. al municipiului
Constanta, amplasate la parterul locuintelor sau in constructii independente;
ZC, ZL
- Numarul maxim de locuinte pe parceld se calculeaza cu relatia:

N =38 x C : 58 (se va rotunji in plus), unde:

N — numarul maxim de unitéti locative

S — suprafata parcelei

C - C.U.T. maxim aprobat pe parcela

58 = suprafata construitd minima pentru o locuinta, conform Legii locuintei
(Nota: cf. Legii locuintei 114/1996, anexa, tabelul B, suprafafa construitd pe locuinta este
suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor, precum si a cotei parfi din
suprafetele pértilor comune ale cladirilor (spélatorii, uscétorii, casa scarii, inclusiv anexele
pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului, etc.) la care
se adauga suprafata aferenta sobelor si cazanelor de baie. Nu sunt cuprinse suprafefele
aferente boxelor de la subsol si ale garajelor care pot fi prevazute distinct. Garajele si
parcarile pot fi prevazute pe alte parcele din apropiere ¢f. HCLM 113/2017 cu modificarile
ulterioare.)

Arnt.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

ZC, ZL '

- functiunile complementare locuirii sunt admise cu conditia ca acestea sd nu
incomodeze functiunea principald (de locuire) prin generarea unui trafic important
de persoane si mdrfuri, prin desfasurarea activitatilor cu program prelungit dupa
orele 22:00 sau care produc poluare de orice fel (ex: spatii comerciale cu
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aprovizionare pe timp de noapte sau cu aprovizionare cu autovehijcule cu gabarite
mari, spatii de alimentatie publicd cu program de noapte, activitati de divertisment si
sportive in spatii deschise, cu program prelungit peste ora 22:00);

- se admit grédinite sau scoli private numai cu respectarea legislatiei specifice si
H.G.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism. |

Art3. UTILIZAR!I INTERZISE |
Zc,ZL |

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

- constructii provizorii de orice natura; :
i
- depozitare en gros; ‘

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

. n oy g . . Loy,
- depozitarea pentru vénzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau
toxice;

- activitati care utilizeazéd pentru depozitare si productie terenul vizibil din:circula'giile

publice sau din institutiile publice;

- lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile :publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; '

- orice lucréri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta.

Art4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S! DIMENSIUNILE TERENURILORI PENTRU
CONSTRUCTII |
Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urméri
necesitatile functiunilor respective, cu mentiunea ca, in cazul dezmembrérii, indicatorii
urbanistici raportati la parcela initiala sa se mentina.
Se considera construibile terenurile cu minimum 3.5 metri deschidere la circulatia

publicd sau la aleile de servitute. Pe terenurile pe care indicatorii urbanistici existenti
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depéasesc valorile stabilite, nu se admit decét lucréari de reparatii, consolidari, Tmbunatatire
a nivelului de echipare tehnico-edilitara.

Pe terenurile care au vecinatdti construite pe limita laterald sau posterioard a
proprietadtii mai Tnalte de 3,0 metri, constructiile noi se vor alipi la calcanul existent, cu
conditia neafectarii structurii de rezistentd a constructiei vecine existente sau se se pot
retrage de la [imita terenului cu conditia s& nu lase calcane vizibile din spatiul public,
netratate din punct de vedere arhitectural.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR
Retragerile stabilite permit dezvoltarea strazilor perimetrale cu incd o banda, in

cazul in care traficul de perspectiva impune acest lucru. Astfel: .
ZC, ZL
- aliniamentele si alinierile constructiilor fatd de aliniament vor respecta profilele stradale
(1)- PROFIL STRAZILE DUMBRAVEN), PREL RECOLTE] §1 CORNELIU BABA (Z)- PROFIL STRADA LUCIAN BLAGA
: ; £,
| Z/ B2 45
g2 g2 22 ¢
' i B 55 : =z
| B 45/ 22 } 3 28/
' = “‘/ P ““r < r /
oo | 7 : eV
4300 8.00 4300 o300 4180, 1.00 159300y
EXISTENT : 1060 . ; EXISTENT 8.00 '
4 1700 } ; 13.00 _

- este permisa depdasirea alinierii parterului numai cu cornise, console, de rampe si trepte
de acces In constructii, cu conditia ca acestea sa nu depaseasca aliniamentul propus si sa
nu depaseasca limitele proprietatii pe oricare latura a ei;

- autorizarea constructiilor se va face cu respectarea retragerii minime a constructiilor fata
de noul aliniament;

- se va evita vizibilitatea din spatiul public a calcanelor netratate arhitectural; se recomanda
alinierea la constructiile existente si preluarea prin decrosuri a eventualelor retrageri:

- dacd indltimea etajelor superioare etajului 3 este mai mare decat distanta dintre
aliniamente, acestea se vor retrage de la aliniamentul propus, cu diferenta dintre Tnaltimea
etajului masurata de la nivelul trotuarului si distanta dintre aliniamente;

- etajele superioare etajului 3 ale cladirilor amplasate 3.0 metri fatd de de aliniamentul str.
Lucian Blaga, se vor retrage fatd de acesta, pentru a face trecerea lenta intre cartierul de
locuinte individuale de vis-a-vis si zona reglementata.
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Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
ZC, ZL

In toate cazurile Tn care functiunea principald este de locuire, se va asigura
respectarea prevederilor privitoare la insorire si iluminat natural, din OMS 119 /2014 si
normelor specifice.

Dispunerea constructiilor anexe pe limitele laterale sau posterioara ale parcelei este
admisa cu respectarea Codului Civil $i nu se vor amplasa pe aliniament.

Calcanele ramase vizibile din spatiul public care depasesc 3,0 metri pe Tnéltime sau
1,50 metri latime, se vor trata sau masca prin grija investitorului, cu acordu] vecinului,
dupa caz, conform legii. '

Fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, constructile se vor retrage
astfel incéat sa nu afecteze insorirea proprie sau a vecinatatilor. :

Fata de terenurile proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice cu servituti de
trecere, constructile se pot amplasa pe limita proprietatii si vor intoarce spre circulatia
respectiva o fatada tratata corespunzator.

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

in cazul In care functiunile interioare au reglementatd insorirea prin norme
specifice, cladirile se for amplasa una fatd de calaltd pe aceeasi parcela la o distan{a
egald cu indltimea celei mai Tnalte. De asemenea sunt permise constructii f_alipite (ex.
locuinte Tnsiruite, tronsoane cu rosturi de tasare sau dilatare intre ele, parter. comercial
extins fatd de etajele superioare, curti interioare pentru ventitatie sau fluminare a anexelor,
Inchise sau deschise pe o latura).

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORI!
2C, ZL

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

Toate parcelele trebuie sa aibd acces auto si pietonal, cu latimea minima de 3,0

metri pentru autoturisme si minimum 1,5 metri pentru pietoni. Se va asigura accesul
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autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a constructiilor, si pe doua fatade, daca
functiunea o cere.

Se vor asigura, de asemenea, latimea si indltimea de trecere corespunzatoare
accesului ambulantelor si autovehiculelor de colectare a deseurilor — minimum 3,5 metri
latime si 4 metri Inaltime liberd, in cazul in care normele specifice functiunii propuse le
solicita.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile
——@ publice a persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Art.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
ZC,ZL

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cat si cele de circulatie si manevrare a
autovehiculelor, se vor amplasa si dimensiona conform normativelor in vigoare.

In cazul In care pe teren cu constructie existenta care se mentine nu exista spatiu
suficient pentru asigurarea locurilor de parcare conform normelor legal aprobate, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau fin
cooperare, ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor
fi situate la distantda de maxim 500 metri de accesul principal in cladire, cf. H.C.L.M.
113/2017.

Necesarul locurilor de parcare se va asigura cu respectarea H.C.L.M. 113/2017.

Necesarul locurilor de parcare se va calcula la faza P.A.C. pentru fiecare obiectiv n
parte.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR
ZC

Regimul de Tnaltime se corela cu suprafafa parcelei astfel:
— pentru parcele cu suprafete mai mici de 500 mp se mentine regimul de inaltime stabilite
prin PUZ -aprobat cu H.C.L. 121/2011

Rh max = P+3, max 15.0m
— pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp, Tn functie de pozitia amplasamentului
in zona, conform plansei de reglementari - maximum P+7 (28 metri), P+4E (18 metri),
P+3E (15 metri), eventual cu subsol sau demisol sifsau mansarda; inéltimea maxima se va
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masura de la cota finisajului frotuarului, spre strada Dumbraveni. Regimul de Tnaitime va fi
descrescator dinspre strada Corneliu Baba spre strada prelungirea Recoltei; spre strada
L.ucian Blaga, regimul de Tnaltime va fi de méximum P+4E, 18 metri de la cota terenului
amenajat; '

- regimul de inaltime pentru zona se diferentiazé dupa schema: |

maximum (S/D+)P+7E
cu condifia ca suprafa}a
terenului s3 fie de cel putin 1400 mp

Fv)
rl

SRR
R SN ]

B

‘%{

F A R . o aa s

Py !
i

P AT
i e

T
F7777) ZONA DE TRANSFER FUNCTIONAL

- in zona de transfer functional, dintre zonele de reglementare ZL si ZC, in ca:zul in care
regimul de inaltime al unei constructii 1l dep&seste pe cel al constructiei de pe parcela
invecinata aflatd in cealaltd zona de reglementare, cu mai mult de doua nivéluri, se va
ldsa un interspatiu intre cladiri sau trecerea se va face in trepte, prin retrageri. succesive
intre cladiri. Retragerile succesive vor fi de minimum jumatate din Tnaltimea de nivel pentru
fiecare etaj. :
Exemple:  existent P => propus P+2E+Et3 si Et4 retrase succesiv cu Hnivel /,L2 fiecare
existent P+1E => propus P+3E+Et4 refras cu H nivel/2
ZL
Regimul de inéltime se coreleaza cu suprafata parcelei astfel:
- pentru parcele cu suprafete mai mici de 500 mp se mentine regimu! de Tnélt'ime stabilit
prin PUZ aprobat cu H.C.L. 121/2011: '
Rh max = P+2, max 10.0m 'j
— pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp — maximum P+2E+3retras sau
mansardéd, eventual cu demiso! sau subsol; inalfimea maxima la corniga/atic nu va depasi
15 metri de la cota finisajului trotuarului.
- in cazul in care regimul de fnaltime al unei constructii fl depaseste pe cel al constructiei

de pe parcela Tnvecinatd cu mai mult de un nivel, trecerea se va face in trepte, prin

11 !
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retrageri succesive, sau intre cladiri se va lasa un spatiu tampon neconstruit.

ZC, 7L

Demisolul este considerat nivelul cu cota pardoselii finite mai jos decat nivelul
terenului amenajat (cota finit3 a trotuarului de garda) cu cel mult jumatate din inaltimea lui.

Nu se admite crearea de calcane mai inalte de 1,50m prin diferentad de regim de
inélfime fata de cladiri alaturate, atunci cand cladirile invecinate sunt in stare buna sau au
atins nivelul maxim admisibil in cadrul zonei. in cazul in care pe parcela invecinata nu sunt
cladiri in stare buna sau s-a atins nivelul maxim de construire, calcanul propus se va trata
arhitectural ca o fatada, pentru a oferi o imagine placutd din spafiul public pana la
construirea pe parcela vecina a unei cladiri care il va acoperi.

Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria
ultimului nivel si cu conditia s& nu se depaseasca C.U.T. aprobat.

Tndltimea nivelurilor se va stabili astfel, fatd de cota terenului amenajat:

- demisol = intre 0 si 1,5m

- parter = intre 2,7m si 4,5m

- etaje = intre 2,7m si 3,5m

- mansarda.sau atic =ntre 0 si 1,8 m

- valorile vor fi alese astfel incat suma for s& nu depdseascad Indlfimea maxima

stabilita pentru fiecare zona de reglementare.

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORII DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE
ZC, 7L

Aspectul clddirilor va oglindi functiunea acestora, va tine seama de caracterul zonei
si se va armoniza cu constructile vecine valoroase din punct-de vedere estetic, cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate. _

in acest scop, se va avea in vedere respectarea a cel pﬁtin uneia din conditiile
urmatoare:

~ utilizarea raportului plin/gol si a cotelor registrelor orizontale ale constructiilor aflate
tn vecinatate (bréuri, cornise, soclu);

- utilizarea acelorasi materiale de finisaj si a aceleiasi cromatici;

12
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— utilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiasi limbaj de exprimare arhitecturala.

De asemenea, se vor urmari:

— evitarea masivitatii prin propunerea de solutii pavilionare sau prin tratarea fatadei;

— folosirea acoperigurilor, teraselor si/sau peretilor verzi in scopul imbunatatirii
microclimatului;

— amplasarea firmelor si reclamelor, cu lumina reflectata, in registru orizontal in planul
fatadei deasupra ferestrelor parterului, sub cota ferestrelor etajului 1 sau aticului,
dupa caz, sau perpendicular pe fatada, la o inaltime de minimum 3 metri deasupra
cotei terenului amenajat.

Sunt interzise folosirea la exterior a:

- materialelor de calitate Tndoielnica, a celor specifice pentru interior, sau a unor
imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, cirdmida sau lemn fals, etc.);

- finisajelor exterioare si invelitorilor in culori saturate, stridente si strélucitoare;

- firmelor si reclamelor luminoase multicolore. |
Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si

arhitectura cu cladirea principala.

Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante sau cadre de beton armat,
structuri metalice sau din lemn.

Pentru circulatiile carosabile se vor folosi imbracaminti asfaltice sau beton rutier
pentru accesul la parcari/garaje cu peste 5 locuri de parcare si dale pe pat de nisip pentru
celelalte. =

Nu sunt permise calcane. Fatadele amplasate la mai putin de 2.0m de limitele
proprietatii vor avea goluri care nu vor permite vizibilitatea spre parcela vecina (de ex.:
mascate cu traforuri, vitraj fix si mat, caramida de sticla).

La faza P.A.C., documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va
cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde piese scrise si desenate cu
urmatorul continut:

- piese scrise:

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

" exploatarea si intretinerea instalatiilor de fluminat arhitectural;

" descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

13
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- piese desenate:

- planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii necesare
realizdrii acestui proiect In concordanta cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un
consum minim de energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat
performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unuli
sistem de iluminat arhitectural modern si eficient
- simulari 3D (pe zi si pe noapte)

2 reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi
Tngropatéd/ascunsé i nu va traversa elementele arhitecturale

< 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

< in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel
incat s& 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 i nici lumina intermitenta

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
ZC,ZL

Toate obiectivele vor avea asigurate accesul fa utilitdfi, atat pentru organizarea de 7
santier, cat si pentru constructii definitive.

Investitorul 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 avizu! detinatorilor de retele.

Datoritd fluxurilor pietonale importante, racordarea burlanelor la canalizare este
obligatoriu sa fie facutd pe sub trotuare, pentru a se evita producerea ghetii.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare.

Amenajdrile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in spatiul
verde propriu sau in reteaua de canalizare pluviald publica, acolo unde aceasta e

14
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prezenta. Este interzisd dirijarea acestor ape inspre suprafetele domeniului public sau
spre terenurile vecine. Este interzisd evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi
fnainte de trecerea lor prin separatoare de hidrocarburi.
Se interzice amplasarea echipamentelor tehnice in locuri vizibile din spatiul public.
Deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, 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.

Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI
ZC, ZL

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi si
plantate pe minimum 20% din suprafata parcelei la nivelul solului, in functie de destinatia
si capacitatea constructiei, conform anexei 6 la HGR 525/1996 cu modiﬁcéri]eiulterioare,
cat si a prevederilor HCJC 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si
a umdrului minim de arbusti, arbori, plate decorative si flori aferente construct,iilciJr rezlizate
pe teritoriul administrativ al jud.Constanta.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Pentru fiecare parcela se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale
evacuate Tn reteaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomandd limitarea
impermeabilizarii suprafetelor exterioaré (ex. prin asfaltare, betonare sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul
natural. La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la co[ectorulg pluvial se
realizeaza pe sub trotuar, pentru a evita producerea ghetii.

Art.14. REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

ZC,ZL

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadrea'::lzé in tipul
dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, etc.;

- pentru locuinte individuale, gardurile spre strada vor avea inéltimea de maxim 2,20
metrii, din care un soclu opac de 0,50 metri si o parte transparenta din metal sau lemn
dublata eventual de gard viu;
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- pentru locuinte colective si functiuni publice, gardurile spre spatiile publice pot sa
nu fie prevazute, sau vor avea Tndltimea de maxim 2,20 metri, cu conditia ca sa fie
transparent minim 70% din suprafatd, astfel incat s& permitd vederea, dar sd blocheze
curentii de aer, dacé este necesar;

- se interzice deschiderea portilor de acces pietonal sau auto pe domeniul public;

- se recomanda lipsa imprejmuirilor la aliniamentul spre str. Dumbraveni;

- fn cazul in care nu sunt prevazute imprejmuiri spre domeniul public, indicarea
limitelor de proprietate poate fi realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fata de trotuare
si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

- pentru mascarea unor obiecte care {in de utilitati (platforme gospodaresti, puncte de
transformare, brangamente, etc., sunt permise imprejmuiri inalte, imbracate in vegetatie,

- gardurile spre proprietétile private Tnvecinate pot fi de maxim 2,5 metri inaltime fata
de cota terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatatoare pe partile vizibile din

spatiul public.

Art.15. INDIC! PRIVIND OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI - P.O.T.
ZC  Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. max = 60%.
Pentru parcelele cu regimul de inaltime P+7 cumulat cu suprafata de cel putin
1400mp, P.O.T. max = 45%
ZL  Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. max = 40%. (se mentine)

Art.16. INDICI PRIVIND OCUPAREA $S1 UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.
ZC
- pentru parcele cu suprafete mai mici de 500 mp se mentine C.U.T. stabilit prin PUZ
aprobat cu H.C.L. 121/2011: C.UT.max=1.2
- pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp
C.U.T. max = 2.88 pentru constructii cu maximum 4 etaje peste parter
C.U.T. max = 3.6 pentru constructii cu minimum 5 etaje peste parter

ZL
- pentru parcele cu suprafete mai mici de 500 mp se mentine C.U.T. stabilit prin PUZ
aprobat cu H.C.L. 121/2011: C.UT.max=1.5
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P.U.Z. IN VEDEREA REGLEMENTARII TERENULUI DELIMITAT DE STRAZILE DUMBRAVENI,
CORNELIU BABA, LUCIAN BLAGA Sl PRELUNGIREA STRAZII RECOLTEI

- pentru parcele cu suprafete mai mari de 500 mp C.U.T. maxim=1.8
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