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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de sos. Mangaliel, str. sg. Nicolae Grindeanu
si limite cadastrale, initiatori Manea Victor si Druga Bogdan

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

Luédnd in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
inregistrat sub nr. 30636/16.02.2021, avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiei urbanism nr. 5392;{;-32 {QQQ , precum si avizul nr.
29456/15.02.2021 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructli, republicatd, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27/1
lit. ¢} din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare si ale art. 18 din Ordinul 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 emis de Ministerul dezvoltdrii regionale si
administratiei publice, cu modificarile ulterioare;

y‘a’xzénd avizul de oportunitate nr. 99681/08.07.2018 al Directlei 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.,

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aprobd Planul urbanistic zonal pentru zona delimitati de sos.
Mangaliei, str. sg. Nicolae Grindeanu si limite cadastrale, conform documentatiei
anexate care face parte integranta din prezenta hotéréare.

Terenurile care au initiat PUZ-ul sunt urmatoarele:

- teren situat in sos. Mangaliel nr. 84, in suprafatd de 600 mp {potrivit actelor de
proprietate) sl 589 mp (potrivit masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 200532, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, proprietate Manea
Victor conform contractului de vanzare-cumpédrare autentificat sub nr.
4361/20.09.2006 la Biroul notarului public Cristina Budei si contractului de vanzare
autentificat sub nr. 3971/09.11.2015 la Societatea profesionald notariala Mariana
Tuscali si Dan Pitu;

- teren situat fin str. Nicolae Grindeanu nr. 70B, in suprafati de 1261,28 mp
(potrivit actelor de proprietate) si 1261,27 mp (potrivit mésuratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 235009, inscris in cartea funciard a UAT Constanta,
proprietate Drugd Bogdan in cotd de 1/2 conform contractului de vénzare-
cumpérare autentificat sub nr. 1769/05.04.2004 la Biroul notarului public Cristina




Budei si Manea Victor conform certificatului de mostenitor nr. 143/07.12.2017
autentificat [a Biroul notarului public Pitu Dan.

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

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotdrare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiel prefectului judetului Constanta, iar catre Manea Victor,
Drugd Bogdan, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta,
Inspectoratul de stat in constructii Constanta, Consiliul judefean Constanta,
Ministerul lucrdrilor publice, dezvoltarii si administratiei hotdrarea va fi comunicat3
de Directia urbanism.

Prezenta hotdrire a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
GEORGIANA GOSPODARU
CONSTANTA
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitatd de sos. Mangaliei, str. sg. Nicolae Grindeanu si limite

cadastrale, initiatori Manea Victor si Druga Bogdan;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr, 43/17.01.2018 (a carui
valabilitate a fost prelungitd pana la 16.01.2020), certificatul de urbanism nr.
1121/13.03.2020, avizul de oportunitate nr, 99681/05.07.2018, Raportul informarii
si consultdrii publicului nr. 63925/09.04.2020, avizul nr. 29456/15.02.2021 al
Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru zona delimitatd de sos. Mangaliei, str. sg. Nicolae

Grindeanu si limite cadastraie, initiatori Manea Victor si Druga Bogdan,

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
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Urmare solicitarii nr. 92982/13.05.2019 adresata de SC Mas Publishing &
Partners SRL Tn calitate de elaborator al documentatiei Plan urbanistic zonal pentru
zona delimitata de sos. Mangaliel, str. sg. Nicolae Grindeanu si limite cadastrale,
initiatorl Manea Victor si Drugd Bogdan, in temeiul documentatiei completate prin
adresa nr. 237305/06.12.2019, nr. 122945/13.08.2020 si prin adresa nr.
148749/30.09.2020, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenurile care au initiat PUZ-ul sunt urmatoarele:

- teren situat Tn sos. Mangaliei nr. 84, in suprafata de 600 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 589 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
200532, inscris In cartea funciara a UAT Constanta, proprietate Manea Victor conform
contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 4361/20.09.2006 la Biroul
notarului public Cristina Budei i contractului de vénzare autentificat sub nr.
3971/09.11.2015 la Societatea profesionald notariald Mariana Tuscali si Dan Pitu;

- teren situat in str. Nicolae Grindeanu nr. 70B, In suprafata de 1261,28 mp (potrivit
actelor de proprietate) si 1261,27 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu
nr. cadastral 235009, inscris in cartea funciaréa a UAT Constanta, proprietate Druga
Bogdan in cotd de 1/2 conform contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.
1769/05.04.2004 la Biroul notarului public Cristina Budel si Manea Victor conform
certificatului de mostenitor nr. 143/07.12.2017 autentificat la Biroul notarului public
Pitu Dan.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor Regulamentului local de urbanism aferent PUZ aprobat prin HCL
nr. 286/2011, teritoriul studiat face parte din Z2 - ZONA DE LOCUIRE COLECTIVA
CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE si Z4 - ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE DE DIMENSIUNI
MARI.

- UTILIZARI ADMISE:

- Z2 - locuinte In proprietate colectiva si locuinte sociale, constructii aferente echipérii
tehnico-edilitare, amenajéari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale
private, parcaje, spatil plantate, locuri de joacd pentru copli, amenajari de sport pentru
tineret, imprejmuiri.

- Z4 - locuire colectiva si individuald, servicil comerciale, comert cu amanuntul,
restaurante, baruri, cofetarli, cafenele, zone relaxare si de distractie (bowling, biliard,
spatil distractie copli), zona loisir g1 spatil verzi.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Z2 - locuintele in proprietate colectivd pot fi de standard mediu sau ridicat;

locuintele sociale nu vor depasi 20% din numaérul total al locuintelor dintr-o operatiune
urbanistica si nu vor distona Tn nici o privint8 in raport cu locuintele in proprietate
privatd; se admit echipamente publice complementare locuirii amenajate la parterul
cladirilor de locuit, cu acordul asociatillor de proprietari, cu urmatoarele conditil: se
admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50-70 apartamente proprietate
privatd, eventual cu locuinta administratorulul / portarulul angajat permanent, se
admite utilizarea unor incdperi din acdrul apartamentelor existente pentru activitati
necesare exercitdrii de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectur, medicina etc) in
limita a 10% din totalul apartamentelor unei clddiri de locuit, cu acordul asociatiilor de




proprietari; se admite construirea de locuinte nol numai pe bazd de PUZ si RLU aferent
aprobate.

- Z4 - nu sunt specificate.

- UTILIZARI INTERZISE:

- Z2 - activitdti productive, constructii provizorli de orice naturs, depozitare si comert
cu ridicata sau mic-gros, depozitari de materiale refolosibile si platforme de
precolectare a deseurllor urbane, depozitarea pentru vénzare a unor cantitdti mari de
substante inflamabile sau toxice, autobaze, unitati de transport sl statii de intretinere
auto, lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amenajarile din spatiile publice sl
construciiile invecinate, orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea
necontrolatd a apelor meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora,
se Interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni sau
construirea unor locuinte colective mixate cu alte functiuni cu exceptia celor specificate
la art. 2, se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru
depozite, alimentatie publicd st alte activita}l de naturd s& iIncomodeze locuintele, se va
stabili de cdtre CLMC o perioadd tranzitorie de functionare (maxim 1 an de la data
aprobéril RLUMC) pand la conversia spatiulul intr-o functiune compatiblld locuirii.

- Z4 - activitdli care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
cirvulatiile publice sau din institutiile publice, anexe pentru cresterea animalelor pentru
productle si subzistentd, orice activitdti productive, constructli provizorii de orice
naturd, depozitarea de substante inflamabile sau toxice, depozitdri de matreiale
refolosiblle, platforme de precolectare a deseurilor urbane, statil intretinere auto,
constructil provizorii de orice natura cu exceptia celor pentru organizarea de santier,
orice lucrdri care diminueaza spatiile publice plantate, lucréri de terasament de naturd
sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente
sau care Tmpiedicd scurgerea corect#, evacuarea si colectarea apelor meteorice.
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- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

- Z2 - cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avind acces direct dintr-
o clrculatie publicd sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private; se interzice
introducerea in lotizérile anterioare protejate a locuintelor colective medii prin
unificarea parcelelor sl ridicarea nivelului de indltime; prin PUZ se vor stabili limitele
parcelelor aferente clddirii de locuinte colective prin delimitarea domeniului public al
primariei de cel privat aferent asociatiei de proprietari; pentru cladirile de locuinte noi
se va asigura o suprafatd de minim 150 mp/ apartament; in zona protejatd locuintele
colective medii vor mentine caracteristicile parcelerului existent sau amprentele




acestula Tn cazul unificarii mai multor parcele si 1l vor exprima volumetric prin
segmentarea fatadelor.

- Z4 - In cazul divizdrii unor parcele in vederea construirll sau in cazul realizirll de
constructii pe parcelele neconstruite se va respecta PUZ cu urmatoarele conditionari:
adancimea parcelei este mal mare sau egald cu [dtimea, dar nu mal micd de 25 metri,
parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecedre legal
obtinutd printr-o trecere de minim 3 metrl, nu se acordd autorizatie de construire pe
parcelele care nu sunt construibile conform prevederilor prezentului articol. Aceeasi
prevedere se aplica parcelelor care devin neconstruibile prin aparitie In urma unei
impartiri de teren (iesire din indiviziune, finstrdinare, mostenire). Pe parcelele
neconstruibile conform prevederilor prezentulul articol, CLMC poate decide autorizarea
unor constructit cu conditia elaborarii uni PUD si a unei ilustrdri de arhitecturd care sa
demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale prezentului
regulament,

- ECHIPAREA CU UTILITATI: zona dispune de retele de utilitdti (alimentare cu apa,
canalizare, energie electrica si termic3d, gaze naturale).

- Z2 - toate construciille noi se vor racorda la retelele edilitare publice; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatile publice si dispunearea
vizibila a cablurilor CATV; amenajdrile exterioare vor asigura in mod special evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

- Z4 - orice constructie noua trebuie sa fie racordata la reteaua publicd de distributie a
apel potabile sau s& alba asigurat necesarul din sursa proprie, cu avizul Inspectoratului
sanitar; racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie
sau instalatie noud; ansamblul propus se va racorda la refeaua de canalizare pluviald
printr-un bransament din conducta existentd care se afld la 60 cm distantd de la
mprejmuirea existentd pe latura de NV a amplasamentului studiat; amenajarile pe
orice teren trebuie astfel realizate incdt sd permitd scurgerea apelor meteorice in
refeaua colectoare a acestora; racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este
obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; ansamblul
propus se va racorda la refeaua de canalizare pluviala existenta la 10 metri de la
imprejmuirea existentd pe latura NV a terenului studiat; cablurile de alimentare cu
energle electrica destinatd consumului particular ca si iluminatul public, de asemenea
si retelele de telecomunicatli trebuie Introduse in subteran; in caz de imposibilitate
tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat s& urméreasc linllle de cornisd ale
imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor;
bransamentele, pe cat posibil, trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnicd majori,
ele trebuie plasate la extremit&tile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se
aplica; toate conductele de gaze in afara imobilelor vor fi amplasate Tn subteran; orice
cladire precum i orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihnd sau recreere, trebuie
sa fie prevazute cu amenajdri pentru colectarea deseurilor menajere in containere.

- CIRCULATIA AUTOVEHICULELOR se face pe trama stradald existentd, iar cea
pietonala pe trotuarele aferente.

- ACCESELE se vor realiza din sos. Mangaliei si str. sg. Nicolae Grindeanu, parcajele
necesare se vor asigura in limita proprietatil, calculate conform HCL nr. 113/2017
pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, rectificatd prin HCL nr.28/2018, detaliata prin HCL nr. 532/2018, precum si
cu respectarea Normativului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati
urbane, Indicativ P 132-93,

- ALINIAMENT TEREN FATA DE.STRAZILE ADIACENTE terenulul: se mentine,

- ALINIEREA CONSTRUCTIILOR FATA DE STRAZILE ADIACENTE terenului:

- Z2 - se va pdstra retragerea constructiilor existente; se admite retragerea ultimului
nivel atunci cadnd distanta dintre aliniamente este mal micd decdt H maxim admisibil,
astfel Incat corniga nivelului retras s& nu depdseascd limita planului care formeazd un
unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei ultimului etaj de pe aliniament.

- Z4 - alinlamentul este definit ca fiind limita de demarcatieintre domeniul public si
domeniul privat; in cazul de fatd alinierea constructlilor la sos. Mangaliei se confunda
cu alinfamentul.




- AMPLASARE CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERICARE ALE
PARCELELOR:

- Z2 - clddirile se pot cupla pe una dintre laturlle laterale ale parcelel pe o adancime de
maxim 15 metri de la allnlament, fiind retrase fatd de cealaltd limitd laterald cu o
distantd cel putin egald cu jumatate din inéltimea la cornisd a cladirii m&surati in
punctu! cel mai Tnalt faté de teren.

- Z4 - va fi respectat regimul de construire marcat pe plan pentru fiecare UTR; in cazul
in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale parcelei,
noua clddire se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale parcelei la o
distantd egala cu jumatate din ndltimea la cornisd, dar nu mai putin de 3 metri.

- INALTIMEA CONSTRUCTIILOR SI CARACTERISTICILE VOLUMETRICE ALE ACESTORA:

- Z2 - P+4E+M, respectlv 19 metri;

- Z4 - Tnaltimea constructlifor nu va depési P+5E, respectiv 21 metri;

Se admit accente de indltime de P+8E (26 metri) cu conditia elabordrii unui PUD
pentru intreaga zona; PUD-ul va cuprinde obligatoriu justificiri ale oportunitatli
edificaril unor accente de Tnédltime precum si solutii de rezolvare ale circulatiei imediate.
- SPATII LIBERE SI PLANTATE: se vor respecta prevederile HCJ nr. 152/2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

- Z2 - terenul rdmas liber in afara circulatilor, parcajelor va fi planatat cu un arbore la
fiecare 100 mp, terenul amenajat ca spatil de joc, de odihné si gradini de fatada
decorative va reprezenta cel putin 35 % din suprafata totala a terenului, se recomand3
ca pentru Tmbunatdtirea microclimatului st pentru protectia constructiei sd se evite
impermeabilizarea terenulul peste minimum necesar pentru alei gi accese.

- Z4 - spatiile neconstruite si neoccupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la flecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunétdtirea
microclimatului si pentru protectia constructiel s@ se evite impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru accese, circulatli pietonale, terase; parcajele la sol,
acolo unde sunt admise, vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;
spatiul dintre aliniament si alinierea principala a cladirilor va fi tratat obligatoriu ca
spatiu verde sau spatiu liber circulatiei pietonale; se vor identifica, proteja si pastra in
timpul executiel constructlilor arborii importantl existenti avand peste 4 metri inalime
si dlametrul tulpinti peste 15 cm; in cazul taieril unui arbore se vor planta ati 10 arbori
in perimetrul unor spatli plantate publice din apropiere; se va asigura amenajarea
peisagistica adecvatd a curtilor accesibile publiculul sau doar locatarilor daci aceste vor
fi vizibile din circulatiile publice; pentru constructiile de locuinte vor fi prevézute spatii
verzi si plantate in functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 mp de locuitor.

- Imprejmuiri:

- Z2 - se va sigura realizarea unei imaginl unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreazd in
timpul dominant la nivelul zonel dupd matertal, culoare, rezistentd, transparenta.

- Z4- ansamblurile rezidentiale si alte servicli retrase de la aliniament pot fi lipsite de
gard, pot fi separate cu borduri sau cu gard viu cu Tndltimea maximd de 1,20 metri sl
pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele; imprejmuirile de pe limitele
laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, vor avea indltimea maxima de 2 metri
si panta de scurgere va fl orientatd spre parcela proprietarului imprejmuirii; ele pot fi
dublate de gard viu.

- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat:

- Z2 - POT maxm = 60%

Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si alte
spalli anexa nu se iau in considerare n calculul AC dacd nu depdsesc 10% din
suprafata terenului aferent;

- Z4 = POT maxim = 70%

In calculul proiectiet la sol nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor nchise sau
deschise in consold deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau
de protectie ca: streginl, copertine. Curtile de aerisire p&na la 2 mp suprafatd inclusiv
intra in suprafata construité.

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat:

- 22 - Cut paxim = 3,60.



Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC, suprafetele mentionate la paragraful anterior
nu se lau in calcul dacd nu reprezintd mat putin de 5% din totall ADC;

- Z4 - Cut maxim = 4,20.

In calculul suprafetel construite desfasurate nu sunt Incluse suprafata garajelor st
spatiilor tehnice amplasate in subteran, precum si suprafata balcoanelor si teraselor
deschise, precum si a podurilor neutilizabile

BAZA LEGALA

Prezenta documentatle de urbanism a fost Inifiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 43/17.01,2018 (a carui valabilitate a fost prelungitd pana la 16.01.2020)
si avizulul de oportunitate nr. 99681/05.07.2018, In temeiul prevederilor art. 32 din
Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

Ulterior expirarii certificatului de urbanism a fost solicitat sl obfinut certificatul de
urbanism nr. 1121/13,03.2020, cu mentinerea avizulul de oportunitate nr.
99681/05.07.2018.

In acord cu prevederlle 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 organizat procedura de informare si consultare a
publicului,

Anuntul de intentie a fost inregistrat sub nr. 5385/13.01.2020 s a fost postat pe site-
ul oficial al institutiet pentru 5 zile (in perioada 13.01,2020 - 18.01.2020).

Anuntul consultdrii a fost fnregistrat sub nr. 45419/05.03.2020 si a fost postat pe
pagina oficiald a primarlei pentru 25 de zile (in perioada 04.03.2020-29.03.2020).

Au fost emise 13 notificari catre proprietarii din zona studiata identificati conform
adresei SPIT nr. R-T15607/24.02,2020 si 2 notificari catre asociatil de proprietari din
zona de studio identiflcate conform adresei nr. R 45596/06.03.2020.

Dezbaterea publica stabilita pentru data de 20.03.2020 nu a mai avut loc in contextul
pandemiei Covit-19, Tn temelul art. 5 al Dispozitiei primarului nr, 1961/12.03.2020.

Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare a publicului s-au depus 4
adrese cu observatil si intrebari referitoare la prevederile PUZ. Principalele observatii
vizeazg urmatoarele:

- analiza modulul de dobandire a terepulut;

- lipsa locurilor de parcare in zond sl a celor pentru nout Imobil;

- zond foarte aglomeratd, probleme de trafic;

- dezacord fata de accesul rutier din sensul giratoriu din soseaua Mangaliel;
- se distruge spatiul verde;

- umbrirea imobilelor invecinate;

- disconfortul {zgomot, praf) apBrut in timpul construisii.

Elaboratorul a analizat sesizérile si propunerile referitoare la prevederile propuse si a
rdspuns motivate observatiilor formulate.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emlterea Raportului informarii si consultérii
publiculul nr. 63925/09.04.2020.

Verificarea respectaril prevederilor art 56”1 al Legil nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei urbanism adresatd sub nr.
179101/17.09.2019 conform raspunsului formulat in data de 03.10.2019.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafati de 16.485

mp., a fost impdrtit, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmitoarele zone de
reglementare;



ZONA DE LOCUIRE (L}, ce p‘np.su;;unr:iw 4 sﬁﬁone functiénale:
- L1 - Subzona locuintelor individuale si colective de mici dimensiuni;
- .2 ~Bubzona locuintelor colective de dimenslunimicl s medii;
= L3 « Subzona locuintelor colective de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la
parter;
- L4 - Subzona locuintelor colective inalte situate In afara zonelor protejate construite.

UTILIZARI-ADMISE: T

o L1 - Subzona loctinfelor individuale si colective de micl dimensiuni:
- locuinte individuale si colective mici cu regim maxim de inaltime P+2E;
~ amenajéri aferente locuintelor: céi de -acces, carosabile si pletonale private, parcaje
subterane gl'sau la sol; spati} plantate, locuri de joaca pentru copii, constructii pentru echipare
tehnica;
¢ L2 - Subzona locuintglor coléctive de dimenstuni mici sj medii;
- locuinfe colective mici si medii proprietate: privats de standard ridicat;
~ amenajan aferente locuinjelor: c&i de acces, carosabile si pletonale private, parcaje
subterane si/sau fa sel, spafil plantate —de tip grading, locuri de joacs pentru cop, constructii
pentru echipare tehnics;

o L3 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni inalte cu fuiricliuni complementare Ia
parter:
-Jocuinle colective inalte proprietate privat# de standard ridicat;
-comert cu amanuniul la parter;
- amenajdri aferente locuintelor: cai de acces, carosabile si pistonale private, parcaje
subterane sifsau la sol, spatil plantate —de tip gréiding, locuri de joaca pentru copii, constructii
pentru echipare tehnics;

o L4- Subzona locuintelor colective Tnalte situate in afara zonelor protejate construite.
- locuin{e colective medii gi inalte proprietate privati de standand ridicat;
= servicii, activitdli comerciale si alimentafie public;
- amenajari aferente locuintelor: cfil de acces, carosablle si pietonale private, parcaje
subterane si/sau la sol, spatii plantate ~de tip grading, locuri de joacs pentru copii, constructii
pentru echipare tehnicX;

UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI - L1:

- e admit spalii destinate exercitdri de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale,
etc., n limita @ 26% din A.D.C. cu condifla ca acestea s& nu aduca prejudicii si stanjeniri
funciunii rezidentjale.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI-L2, L3, L4:

- 5& admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
propristate privatd, eventual cu locuinta administratorulul / portarului angsjat permianent.

- lucré@ni ample de remodelare a fatadelor, accasuriior sau a spatiilor publice pot fi
aprobate numal In condifiile promovérii unor proiecte vizand trensformarea funciionald a
p;gneméui unui intreg tronson de clédire, respectiv apartameritele deservite de cel putin o scard
COmun&;

. - se admit spafii destinate exercitérii de profesiuni liberale; birouri, cabinete medicalg,
efc., In limita a 25% din A.D.C. cu conditia ca acestea s¥ nu aducd prejudicli i stanjenir
functiunii rezidentiale. _ L

5 - - Fad

UTILIZAR| INTERZISE - 11, 1.2, L3, L4: -

_ = 8o interzice schimbarea destinafie! apartamentelor pentru activitifi generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentefie publics, jocuri electronice
sau de noroc, depozite de marf3, ateliere de reparail;, =~

- Seiniterzice schimbarea destinatiei spatjilor comune ale iniobilelor avand functiunea de
circulatie (holur, accese, culoare, ganguri, curfi intericare, casele scdrilor, ete.);
" =constructii provizorii de orica naturd; T e
- orice glte funciiuni ce nu au fost specificate ca utilizér admise sau uiilizar admise cu
condifiondari.




5.2.2, CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE §I ECHIPARE A CLADIRILOR
a) CARACTERISTIC| ALE PARGELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Executarea de noi parceldri .este condifionat? de elaborarea unui plan urbanistic de
detally (P.U.D.), atunci ¢énd prin parcelare se medifica accesul carosabll glfsau pietonal la loturi
si atunci cénd se propun arieré carosabile noi, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b)din
Legea 3502001 privind emenajarea feritoriului si urbanismul, cu modificirile gi completarils
ultericare.Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei documentatii
urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal,

Terenurile din cadrul zonei de- studiu, au fost supuse unui schimb de terenurd Intre
domeniul privat si cel public-in vederea realizéiril unel trame stradale coerente si funclionale
pentru scopul prezentei- documentatii,

b} AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea fatd de alliiament. In senstil prezentului regulament, prin aliniament se

infelege l'i'_mita dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile vor fi amplasaté la limita
alinfamentulul sau retrase fals de acesta, dupd cum urmeazi:

-toate constructile vor fi retrase de la afiniament cu minimum 3,060 metri indiferent de
categoria sirazii la care se aliniazé.

c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Amplasarea in interiorul parcelel. Aulorizarea executirit constructiifor este permisd numai
dac3 se respects: e

o distantele minime obllgatorii fati.de limitele laterale i posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor Q.M.S. nr. 118/2014sau cu acordul
proprietarilor, referitoare la asigurarea condifiilor de insorire a constructiilor; -

o distantele minime necesare interventiilor in ¢az de Incendlu. stabilite pe baza avizilui
unititii teritoriale de pompier. -

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor
unele faté de altele in interiorul aceleiagi parcele se stabilégte In bazi uncr studii suplimertare.
solicilate de autoritatea publica locald (Plar Urbanistic de Detaliv - se va solicita numai in-
conditiile in care se prevAd dérogér cu privire la stabilirea accesurilor auto si pictonale, a _
refragerii fald de limitele laterale gl postericare-ale parcelel, modul de ocupare al terenurilor).

L1, 12,13, L4:

- construcfile se vor retrage minimum §,00 fietrd fat& de limitele parcelel ¢e nu prezinti
aliniarnent.

- 1n cazul in-care In urma studiulul de Insorire (Intocmit §i verificat de c3tre o tertd persoand de
speciglitate In domeniul prolectdrii de arhitecturd) se asigurd respectarea prevederilor O.M.S.
nr. 119/2014 modificat gi completat prin Ordinul 944/2018, cit si distanele minime necesare
interventiiler in caz de incendiu, stabilite pe baza avizulul unititi teritoriale de pompieri, este
admisa retragerea constructiitor 1/3 din Inéilfimea cefel mal inaite constructi.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA

L1, L2, L3, L4:

- intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi minimum egal3d cu
jumtate din indtimea clidini celei mal nalte;




§.2.3, CIRCULATIl $1 ACCESURI

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii construcliilor este permis& numai daci
existd posibilitéfi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinafiai
constructiei,

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebule s3 permits interventia mijloacelor de
stingere a incendillor. Numarul i configurafia accesurilor s@ determin& conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare
§l conform H.C..C. 113/ 2017, actualizat pe 19.01.2018 - Regulamentului privind asigurarea
numéarului minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii $1 amenaléri autorizate, pe raza
municipiulul Constanta, articolul19 - articolu! 20 - articolul 21, Orice acces la drumurile publice
se va face conform avizulul §l autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul
acestora;

b} Accesurile pietonale, Autorizarea executirii constructiilor gt a amenajérilor de orice fel
este permisé numai dacé se asigurd acces pietonal pentru congstructie, potrivit Importantei si
destinatiei construciiei.

La care se adaugd specificatiile studiulul de circulafie §f trafic anexa prezentului Pran
Urhanistic Zonal, cu completénie de documentalii specifice (ulleffoare P.U.Z) pentru reslizarea
de strzi/ parcaje/ intersectii Infre anumile categorii de strszi dupa cum sunt figurate pe planul
de reglemsnian;, -

- Investifia propus# prin PUZ are o influenti nesemnificativi asupra tramei stradale din
Zond. __ -

- Terenul'ce a generat PUZ-u! va adiuga la traficul existent gi prognozat un maxim 150
de vehicule pe ora. Aceastd-valoare este nesemnificativa raportats la capacitatea
maxima de 2680 de vehicule etalon pe oré a Sos. Mangaliel. v L

- Pentru.rezolvarea parcarilor din zona studiata se propune introducerea de sensuri unice
pe strazile perpendiculare pe sos. Mangaliei, concomitent cu amenajarea de parcan
paralele pe ambele pari fie integral pe carosabil fie parfial pe trotuar si pariial pe
carosabil astfel Incat sa rAmana un trotuar liber pentru circulatia pietonllor de minim 1,00
l&time.

- Aceastd masurd trebule dublatd de constulrea de parcari cu capacitate medie $i mare
care sa deserveasca cartierele de locuinte precum cartierul KMS s KM4-5...

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executdirli constructiilor se emite numai dacid se aslgurs realizarea
parcajelor necesare conform destinaliei Regulamenlului privind asigurarea nr. minim de locuri
de parcare pt. lucrérile de construciil 5i amenajari autorizate, pe raza municipiulul Constanta, cf.
H.C.J.C. 113/ 27.04.2017, actualizat pe 18.01.2018 astfel: -

Art. 13 - locuinte semicolective/ colective

1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafata utilX de maximum 100,00 mp.;

2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafala utit# mai mare de 100,00 mp.

Art. 5 - constructil comerciale

min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. ulil& de vanzare, pentru functiuni

comerciale cu nr. redus de clienti, pentru-spaii cu suprafata utild mai mare de 50 mp.:

pentru angajafi se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de

parcare (aga cum e prevazut la art.5, lit. b).);

o Art. 6 ~constructii cu funcfiunea de alimentatie publici

* 1 loc de parcare/ 4 locurl de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata util2 a
silii de consumatie);

* Nu este obligatorie aslgurarea de locuri de parcare pentru spafii cu suprafaja ulild a sali de
consumafie mal micé.de 25 mp.;

o 5“1 9 - constructii de invatimant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre

idactice;
o Art. 23 - pentru toate functiunilé s& vor asigura locurl de parcare rezervate pentru
persoanele cu dezabilitati locomotoril, conform prevederilor normelor in vigoare.

"0 e nQ




5.2,5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Peritru fiscare zona de reglementare se vor respecta urmatoarele prevederi:

+ L1 -Subzoni locuinte indlviduale gi collective de mici dimensiuni:
Regim maxim de inil{ime/ U.T.R.:

P+2E (1 0,00 metri)
" L:2'- Subzoni locuinte co[echve de dimensiuni mici g medii:

Reglm maxim de indlfime/ U.T.R.;
P+4E+M (18,00 metri)

s L3 - Subzoni locuinte de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la parter:
Regim maxim de indl{ime! U.T.R.:
P+10E (35,00 metri)

¢ L4 - Subzoni locuinte medii si inalte situate in afara zonelor protejate construite:
Reglm maxim de indltims/ U.T.R.:

P+5E—BEr {36.00 metri)

METODA DECALCUL a reglmulu: de indliime prapus pnn prezentul regulament
"Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea:indltimii maxime admise:
Peste reg!mul de in&ltime maxim admis prin prezenta documentatie, se acceptd realizarea unui
etaj tehnic in urmatoarels conditil:

pentru Zona casei scarji. gi iftului;

“pentry echipamente, dot&ri fehnice (de exempll: instalall de climatizare, ventilafie, bateril,
pompe si alte echipaimente -asem#natéare ¢e nu contrawn cu avizele ds speclalrtate obfinute
aferente prezentei documentalil); - -

inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minimum. egala cu ma!pmea elajului curent;

refragerea, fal@ de aticul efajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egaléd cu ndifimea
aceshiia,

Conditfi generale in ceea ce priveste modul de calcul al Indltimii maxime admise funclie de
destinafia construciei s solujia arhitecturali aleasa:

Parter P {finit-finit) = maximum' 4,00 metri;

Etaj curent £ (finit- ﬂnﬁ) maximum 3,00 metr;
Atic/ Comigd = maximum 1,50 metri.

*Se permite realizarea de subsol si/sau demisol; numirul subsolurilor nu este normat, €l va fi
deferminat in funclie de necesitéfile tehnice i funcfionale ale construcfiilor.

*Realizarea de supante se va. face cu incadrarea in regimul de inélfime maxim propus §i a
C:U.T. -ului mexim propus prin.prezenta documentatie.

NOTA: In&ltimea etajului-curent se va stabili la faza D.T.A.C. In funclis de destinatia constructiei
astfel incat s4 fie respectale toate normele n. vigosre in coroborare cu prezenttl regulament.
Astfel, pentru funcliuni a- céror indltime de nivel depéseste condiiile generale al modului.de
caleul a indlfimii maxime admise anterior menfionat, se va adapta numénul de nivele al
constructiei incét si nu se depéiseascd regimul maxim de indlfime al U.T.R.-ului in care se
Tncadreaz terenul pe care se propung realizarea constructiei.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterfor nu

contravine functiunil acestora §i nu depreciazé aspectul general al zonel, Autorizarea executaril
construcfiilor care, prin conformare, volumetrie i aspect exterlor, intra In contradictie cu
aspectul general al zonei gl depreciazd wvalorile: general acceptate ale wrbanismului si
arhltectunl este interziga,

Arhitectura cldirilor va exprima caracterul zonei si al funcfiunilor adépcshte

- Sevor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioard (sticld, placéri
ceramice, finisaje metalice, perefi verzl de fatad3, tenculeli decorative, etc.);

- Mobilieru! 'urban va- fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se unui concapt
coerenl pentru imaginea utband a spatiilor publice din zona;

- Se interzice dispunarea vizibila a aparatelor de ser condijionat, cablurilor $: antenelor TV
sau de satelit, la nive! pietonal. La constructile nof aceste echipamente si instalatii vor fi
mascafe in planul fatadei. Este permisé amplasarea antenelor de telecomunicaffi, cu
respectarea prevederiloriegale in vigoare;

- Amplasarea panourilor:de afisaj publicitar, atét pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentulul
local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010. =




5.2.8. SPATII LIBERE 1 SPATil PLANTATE

Autorizatia de construire va confine. obligatia mentinerii sau cre#iil de spafii verzi si
plantate, in funclie de destinatia_si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 5251898, cu modificirile
ulterioare, cat i de H.C.J.C. 152/ 2013:

- Este obligatorie realizarea de spafii plantate adecvate funcfiunit respective conform
actelor normative In vigoare;

- Spafite plantate trebuie asifel prolectate incét s contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor gi constructiilr;

- Spatille neconstruite §i neocupate de accese i trotuare de gards vor fi plantate cu
gazon i cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafela terenulul (neconstruit/ neocupat);

- In gradinile de faladd ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafaa va fi
prevazut cu plantafii inaite; )

- Se recomands ca 75% din suprafefele teraselor necirculabile si 10% din terasele
circulabile ale construciilor s& fie amenajate ca spalfii verzi pentru ameéliorarea
microclimatului i a imaginli oferite citre cladirile invecinate si circulatii;

5.2.9. IMPREJMUIRI ,
In condifiite prezentulul regulament, este permis3 -autorizareaurmitoarelor categorii de

imprejmuiri, numai in conditille 1n care destinatla constructiilor o impune:

- imprejmuirl opace, necesare pentru proteciia Impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, aslgurarea protecfiei vizuale;
- Tmprejmuiri transparente, decorative s8u din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm
-Inéilfime, necesare delimitatii parcelelor aferente clidirilor sifsau integrarii cladiriior in
caracterul strézilcr sau al ansamblurilorurbaristice.

Indlfimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri;

Porfile imprejmulrilor situate In aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu alintamentul, fara a incomoda circulaia publics,

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului tmprejimuir, fundatia nu va
depagi limita lotului, aspectul exterior s& V& integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei,
respecténd aceleasi exigente ca §i aspectul exterior al cladiri,

Se Interzice utillzarea de elemente prefabricate din beton decorativ? in componenta
Tmprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate-din beton).

5.3.1, POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 5| UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.} _

* L1 Subzond locuinte individuale si collective de mici dimensiuni;
- P.O.T. maxim admis = 51%

» L2~ Subzoni locuinte colective de dimensiuni mici si medii:
- P.O.T. maxim admis = 60%

» L3~ Subzoni locuinte de dimensiuni inalte cu funcfiuni complementare la parter;
- P.O.T. maxim admis = 36%

* L4~ Subzoni locuinte medii si inalte situate in afara zonelor protejate construite:
- P.O.T. maxim admis = 70%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULLY (C. U.Ll_
~ & L1- Subzoni locuinte individuale gi collective de micl dimensiunt:
- C.U.T. maxim admis = 2.00 mp A.D.C./ mp teren

» L2~ Subzoni locuinje colective de dimensluni mici gi medii:
- C.U.T. maxim admis = 3,60 mp'A.D.C./ mpteren

» L3-Subzona locuinte de dimensiuni Inalte ¢u functiunl complementare la parter:
- C.U.T. mexim admis = 1.80.mp A.D.C/ mp teren

* L4-Subzonad locuinte medil i Tnalte situate in afara zonelor protejate construite:
~ C.U.T. maxim admis = 4,00 mp AD.C./ mp teren



DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :

Piese desenate :

- incadrare in teritoriu si documentatii aprobate
- situatie existenta

- reglementari urbanistice

- reglementari edilitare

- regim juridic

~ cai de comunicatie - existent si propunere

- mobilare urbanistica

Piese scrise :

Avize :

CON

local a
Manga
Druga

- Memoriu general

- Regulament de urbanism

- Plan de actiune

- Certificat de urbanism nr. 43/17.01.2018 (valabil pana la 16.01.2020)
- Certificat de urbanism nr. 1121/13.03.2020 (valabil pana la 12.03.2021)
- Aviz de Oportunitate nr. 99681/05.07.2018

- Studiu geotehnic

- Studiu de insorire

- Studiu de circulatie

- Studiu spatial - compozitional

- Studiu volumetric

- Raportul informarii i consultarii publicului nr. 63925/09.04.2020

- RAJA nr. 980/57152/07.07.2020 si nr. 740/13513/12.10.2018

- ENEL nr. 05993882/22.06.2020 si nr, 266165896/14.05.2019

~ Engie nr. 315.328.118/16.07.2020 si nr. 312.985.956/10.08.2018

- RADET nr. B 10078/12.06.2020 si nr. B 13535/23.08/.2018

- Telekom nr. 568/09.06.2020 si nr, 1318/13.08,2018

- notificare - asistenta de speclalitate In sanatate publica nr. 1668 R/21.01.2019
- aviz Comisia de circulatie nr. A 5987/29.03.2019

- adresa Politia municipiului Constanta nr. 268.250/29.05.2019

- proces verbal de receptie OCPI nr. 2179/26.07.2018 - plan anexa

- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 1227 RP /23.04.2019.

CLUZII

Nu avizidm favorabil si nu propunem aprobarea prin hotarare de consiliu
documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru zona delimitata de sos.
liei, str. sg. Nicolae Grindeanu si limite cadastrale, initiatori Manea Victor si
Bogdan, din urmatoarele considerente:

Documentatia PUZ Tnaintata studiaza o zona acoperita partial de o documentatie
anterioard de rang asemanator si o altd zona, acoperitd de PPlanul urbanistic
general al municipiului Constanta, cu o pondere de suprafatd aparent mai mare.
Documentatia de urbanism initiala este PUG. Prin urmare, reglementarile nou
propuse ar trebui sa@ se raporteze la cele ale documentatiei de urbanism Initiale,
In limitele prevazute prin Legea nr. 350/2001. Din documentatia inaintatd nu
reiese ca noii Indicatori respectd aceste prevederi.

In plansa de zonificare a PUG este figurata o zona verde, ZRV4, zona verde ce
nu se mai regdseste in reglementarile PUZ propuse.

Nu au fost identificate, in cuprinsul documentatiei inaintate, elementele care sa
evidentleze urmarirea vreunui obiectiv de interes public. Este foarte bine detaliat
obiectivul de interes privat, inclusiv prin prezenfa unei planse de mobilare
urbana.



Capitolul I al PUG Constanta - Prevederi generale cu caracter obligatoriu, art. 5
prevede: "Nu se poate modifica prin PUZ caracterul dominant al zonei de
reglementare, stabilit prin plansa de zonificare functionala. In cazul in care prin
PUZ se solicita acest fucru, aprobarea PUZ presupune actualizarea PUGMC si
aprobarea acestuia in conditiile legii.” Punctul de vedere exprimat de Comisia
tehnicd de urbanism sl amenajarea tereitoriului din sedinta din 16.10.2019 ia in
consideratie PUG drept documentatie de urbanism Initiala.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Inspector,
S amat
N
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Ca urmare a cererii nr. 92982/13.05.2019 adresats de SC Masstudio SRL pentru Druga
Bogdan cu domiciliul in judetul Constanta, municipiul Constanta,

s! Manea Victor cu domiciliul in judetul Constanta, munic1p|ul
Constanta, _ A A ~, in temelul
documentatiei completate prin adresele nr. 237305/06.12.2019, nr.
122945/13.08.2020 si nr. 148749/30.09.2020;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 29456 din 15.02.2021

! pentru Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de sos. Mangaliei, str. sg. Nicolae
Grindeanu si limite cadastrale
Initiatori: Manea Victor si Drugad Bogdan
Proiectant: SC Mas Publishing & Partners SRL
Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Alexandru Bajenaru
Amplasare, delimitare, suprafata zona studiatd tn PUZ:
- teren situat in sos. Mangaliei nr. 84, in suprafatd de 600 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 589 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
200532, inscris Tn cartea funciara a UAT Constanta;
- teren situat in str. Nicolae Grindeanu nr. 70B, in suprafatd de 1261,28 mp (potrivit
actelor de proprietate) sl 1261,27 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu
nr. cadastral 235009, inscris in cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI PUZ - RLU APROBATE ANTERIOR:

Conform prevederilor Regulamentului local de urbanism aferent PUZ aprobat prin HCL
nr. 286/2011, teritoriul studiat face parte din Z2 - ZONA DE LOCUIRE COLECTIVA
CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE si Z4 - ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE DE DIMENSIUNI
MARI.

- UTILIZARI ADMISE:

- Z2 - locuinte Tn proprietate colectiva si locuinte sociale, constructii aferente echiparii
tehnico-edilitare, amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale
private, parcaje, spatii plantate, locuri de joacd pentru copii, amenajari de sport pentru
tineret, imprejmuiri.

- Z4 - locuire colectivd si individuald, servicii comerciale, comert cu amanuntul,
restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele, zone relaxare si de distractie (bowling, biliard,
spatii distractie copii}), zona loisir si spatii verzi.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Z2 - locuintele Tn proprietate colectiva pot fi de standard mediu sau ridicat;

locuintele sociale nu vor depasi 20% din numarul total al locuintelor dintr-o operatiune
urbanisticd si nu vor distona in nici o privintd in raport cu locuintele in proprietate
privatd; se admit echipamente publice complementare locuirii amenajate la parterul
cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmé&toarele conditii: se
admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50-70 apartamente proprietate
privata, eventual cu Iocuinta administratorului / portarului angajat permanent, se
admite utilizarea unor incédperi din acdrul apartamentelor existente pentru actlvttati
necesare exercitdrii de profesiuni liberale (avocaturd, arhitecturd, medicina etc) in




limita a 10% din totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de
proprietarl; se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de PUZ gi RLU aferent
aprobate.

- Z4 - nu sunt specificate.

- UTILIZARI INTERZISE:

- 22 - activitdti productive, constructii provizorii de orice naturd, depozitare si comert
cu ridicata sau mic-gros, depozitari de materiale refolosibile gi platforme de
precolectare a deseurilor urbane, depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamablie sau toxice, autobaze, unitdtl de transport gl statii de intretinere
auto, lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate, orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea
necontrolatd a apelor meteorice sau care impledicd evacuarea si colectarea acestora,
se interzice conversia locuinfelor existente din cladirile colective in alte functiuni sau
construirea unor locuinte colective mixate cu alte funcfiuni cu exceptia celor specificate
la art. 2, se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru
depozite, alimentatie publica si alte activitati de naturd si incomodeze locuintele, se va
stabili de cdtre CLMC o perioada tranzitorie de functionare (maxim 1 an de la data
aprobdrii RLUMC) pan3 la conversia spatiului intr-o functiune compatibilad locuirii.

- Z4 - activitdti care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
cirvulatiile publice sau din Institufiile publice, anexe pentru cresterea animalelor pentru
productie si subzistentd, orice activitdti productive, constructli provizorii de orice
naturd, depozitarea de substante inflamablle sau toxice, depozitari de matrelale
refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor urbane, statii intretinere auto,
constructii provizorii de orice naturd cu exceptia celor pentru organizarea de santier,
orice lucréri care diminueazd spatiile publice plantate, lucrdri de terasament de naturd
sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente
sau care impiedica scurgerea corectd, evacuarea sl colectarea apelor meteorice.
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Extras HCL nr. 286/2011 - plan reglementari

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

- Z2 - cldirile de locuit pot fi dispuse flecare pe un lot propriu avénd acces direct dintr-
o circulatie publicd sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele
asigurate din circulatia publicd prin Intermediul unor circulatil private; se interzice
fntroducerea in Iotizdrile anterioare protejate a locuinfelor colective medii prin
unificarea parcelelor si ridicarea nivelului de Tnaltime; prin PUZ se vor stabili limitele
parcelelor aferente cladiril de locuinte colective prin delimitarea domeniului public al
primarlei de cel privat aferent asociatiei de proprietari; pentru cladirile de locuine not
se va asigura o suprafatd de minim 150 mp/ apartament; in zona protejata locuintele
colective medii vor mentine caracteristicile parcelerului existent sau amprentele




acestuia n cazul unificarii mai multor parcele si il vor exprima volumetric prin
segmentarea fatadelor.

- Z4 - in cazul divizaérii unor parcele in vederea construirii sau in cazul realizarii de
constructii pe parcelele neconstruite se va respecta PUZ cu urmatoarele conditionari:
adéncimea parcelel este mal mare sau egala cu Iatimea, dar nu mai micd de 25 metri,
parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecedre legal
obtinutd printr-o trecere de minim 3 metrl, nu se acorda autorizatie de construire pe
parcelele care nu sunt construibile conform prevederilor prezentului articol. Aceeasl
prevedere se aplicd parcelelor care devin neconstruibile prin aparifie In urma unei
impartiri de teren (lesire din indiviziune, Tnstrdinare, mostenire). Pe parcelele
neconstruibile conform prevederilor prezentului articol, CLMC poate decide autorizarea
unor constructii cu conditia elaborarii uni PUD si a unei ilustrari de arhitectura care sa
demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale prezentului
regulament.

- ECHIPAREA CU UTILITATI: zona dispune de retele de utilitdti (alimentare cu apa,
canallzare, energle electrica sl termica, gaze naturale).

- Z2 - toate constructiile noi se vor racorda la refelele edilitare publice; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locurl vizibile din circulatile publice si dispunearea
vizibild a cablurilor CATV; amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

- Z4 - orice constructie noua trebuie sa fie racordata la reteaua publicd de distributie a
apel potabile sau sa aiba asigurat necesarul din sursd proprie, cu avizul Inspectoratului
sanitar; racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie
sau instalatie noua; ansamblul propus se va racorda la reteaua de canalizare pluviald
printr-un bransament din conducta existentd care se afla la 60 cm distanta de la
imprejmuirea existenta pe latura de NV a amplasamentului studiat; amenajérile pe
orice teren trebuie astfel realizate fncat sa permitd scurgerea apelor meteorice in
refeaua colectoare a acestora; racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; ansamblul
propus se va racorda la refeaua de canalizare pluviald existentd la 10 metri de la
Tmprejmuirea existentd pe latura NV a terenului studiat; cablurile de alimentare cu
energie electrica destinatd consumului particular ca si iluminatul public, de asemenea
si retelele de telecomunicatii trebuie introduse Tn subteran; in caz de imposibilitate
tehnica sl numal atunci, pot fi dispuse astfel incat s& urmareasca linlile de cornisd ale
imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbrad ale acoperisurilor;
brangamentele, pe cét posibil, trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnicd major3a,
ele trebuie plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se
aplica; toate conductele de gaze in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran; orice
cladire precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihn3 sau recreere, trebuie
sé fie prevdzute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere.

- CIRCULATIA AUTOVEHICULELOR se face pe trama stradalz existenta, iar cea
pietonald pe trotuarele aferente.

- ACCESELE se vor realiza din sos. Mangaliel si str. sg. Nicolae Grindeanu, parcajele
necesare se vor asigura in limita proprietdtii, calculate conform HCL nr. 113/2017
pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarulul minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructli si amenajéri autorizate pe raza municiplului
Constanta, rectificatd prin HCL nr.28/2018, detaliatd prin HCL nr. 532/2018, precum si
cu respectarea Normativulul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati
urbane, Indicativ P 132-93,

- ALINIAMENT TEREN FATA DE STRAZILE ADIACENTE terenului: se mentine.

~ ALINIEREA CONSTRUCTIILOR FATA DE STRAZILE ADIACENTE terenului:

- Z2 - se va pastra retragerea constructiilor existente; se admite retragerea ultimului
nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decdt H maxim admisibil,
astfel incat cornisa nivelului retras s3 nu depdseascd limita planului care formeaz3 un
unghi de 45° cu planul orizontal al cornigel ultimului etaj de pe aliniament.

- Z4 - aliniamentul este definit ca fiind limita de demarcatieintre domeniul public si
domeniul privat; in cazul de fatad alinierea constructiilor la sos. Mangaliei se confundd
cu aliniamentul,




- AMPLASARE CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIQOARE ALE
PARCELELOR: .

- 22 - cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de
maxim 15 metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealaltd limitd laterald cu o
distantd cel putin egald cu jumétate din indltimea la cornisd a cladirii masuratd in
punctul cel mai inalt fata de teren.

- 24 - va fi respectat regimul de construire marcat pe plan pentru fiecare UTR; in cazul
in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale parcelei,
noua cladire se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale parcelel la o
distantd egald cu jumétate din indlfimea la cornisd, dar nu mai putin de 3 metri.

- INALTIMEA CONSTRUCTIILOR SI CARACTERISTICILE VOLUMETRICE ALE ACESTORA:

- 22 - P+4E+M, respectiv 19 metri;

- Z4 - indltimea constructiilor nu va depasi P+5E, respectiv 21 metri;

Se admit accente de inaltime de P+8E (26 metri) cu condifia elabordrii unui PUD
pentru intreaga zona; PUD-ul va cuprinde obligatoriu justificiri ale oportunitatii
edificarii unor accente de inaltime precum si solutii de rezolvare ale circulatiel imediate,
- SPATII LIBERE $I PLANTATE: se vor respecta prevederile HCJ nr. 152/2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetulul Constanta,

- Z2 - terenul ramas liber in afara circulatilor, parcajelor va fi planatat cu un arbore la
fiecare 100 mp, terenul amenajat ca spatii de joc, de odihnd si gradini de fatada
decorative va reprezenta cel putin 35 % din suprafata totalad a terenulul, se recomanda
ca pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenulul peste minimum necesar pentru alel si accese.

- Z4 - spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbundtatirea
microclimatului si pentru protectia constructiel sd se evite impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru accese, circulatii pletonale, terase; parcajele la sol,
acolo unde sunt admise, vor fi plantate cu un arbore la flecare 4 locuri de parcare;
spatiul dintre aliniament si alinierea principald a cladirilor va fi tratat obligatoriu ca
spatiu verde sau spatiu liber circulatiei pietonale; se vor identifica, proteja si pastra in
timpul executiei constructiilor arboril importanti existenti avdnd peste 4 metri indltime
si diametrul tulpinii peste 15 cm; n cazul taterii unui arbore se vor planta ati 10 arbori
in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere; se va asigura amenajarea
peisaglistica adecvata a curtilor accesibile publicului sau doar locatarilor dacé aceste vor
fi vizibile din circulatiile publice; pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii
verzi si plantate in functie de tipu! de locuire, dar nu mai putin de 2 mp de locuitor.

- Imprejmuiri:

- Z2 - se va sigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaz3 in
timpu! dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistentd, transparenta.

- Z4- ansamblurile rezidenfiale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de
gard, pot fi separate cu borduri sau cu gard viu cu fnédltimea maxima de 1,20 metri si
pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele; imprejmuirile de pe limitele
laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, vor avea nadltimea maxima de 2 metri
sl panta de scurgere va fi orientatd spre parcela proprietarului imprejmuirii; ele pot fi
dublate de gard viu.

- Procentul de ocupare a terenuiui (POT) aprobat:

- Z2 - POT maxim = 60%

Terasele acoperite si descoperite amenajate In spatiile de odihna sl joc, garajele si alte
spatii anexd nu se iau in considerare in calcului AC dacd nu depisesc 10% din
suprafata terenulul aferent;

= Z4 - POT maxim = 70%

In caleulul proiectiei la sol nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau
deschise Tn consold deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau
de protectie ca: stresini, copertine. Curtile de aerisire pana la 2 mp suprafaté inclusiv
intrd in suprafata construit3.

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat:

- Z2 - Cut maxim = 3,60,




Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolu! sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC, suprafetele mentionate la paragraful anterior
nu se lau in calcul dacé nu reprezintd mai putin de 5% din totall ADC;

- Z4 - Cut maqm = 4,20, _
in calculul suprafetei construite desfdsurate nu sunt incluse suprafata garajelor si
spatiilor tehnice amplasate in subteran, precum si suprafata balcoanelor si teraselor
deschise, precum si a podurilor neutilizabile.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPU_@SE .

Teritoriut studiat prin prezenta ‘docprﬂr'lenﬁﬁ’e de urbanism, in suprafati de 16.485
mp., a fost impé&rilt, in baza considerentelor mai sus prezentate, In urmitoarele zone de
reglementare:

ZONA DE LOCUIRE {L), ce presupune 4 subzone functionale:
~L1 - Subzona locuintelor individuale si colective de mici dimensiun;.
- L2 -Subzona locuintelor colective de dimensiunkmicl si. medii; ‘
- L3 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni inzite cu functiiini complementare la
parter;

- L4 - Subzona locuintelor colective inalte situate In afara zonelor protejate construite.

UTILIZARI ADMISE; _
o L1 -Subzona loctintelor individuale si colective de mici dimensiuni:
- locuinte individuale si colective mici et regim maxim de inaitime P+2E;
~ amenaljéri aferente locuintelor: cal de acces, carosabile §i pietonale private, parcaje
subterane gifsau la sol, spatii plantate, locuri de joacd pentru copii, constructii pentru echipare
tehnich; .
o L2 - Subzona locuinfelor colective de dimensiunt mici si medii:
- locuinte colective mici §i medil proprietate privat de standard ridicat:
- amenajéri aferente locuintelor: c&i de .acces, carosabile si pletonale private, parcaje
subterarie i/sau [a sol, spatii plantate —de tip griding, locuri de joacs pentru copf, conslructii
pentru echipare {ehnica;

o L3 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni inatte cu furicliuni complementars -
parter:
- locuinte colective Inalte proprictate privats de standard ridicat;
- comet} cu aménuntul la parter; _
- amenajari aferente locuinfelor: ci de acces, carosabile si pietonale private, parcaje
subterane s¥'sau la. sol, spaii plantate —de tip grading, tocuri de joacd pentru copi, constructii
pentru echipare tehnic;

o L4 -8ubzona locuintelor colective inalte situate in afara zonelor protejate construite.
- locuinie colective medii 5i inalte proprietate privati de standard ridicat;
- servicl, activit&li comerciale §i alimentafie public;
- amenajéri aferente locuintelor: c3i-de acces, carosabile si piefonale private, parcaje
subterane silsau la sol, spafii plantate —de tip griiding, locuri de joaca pentru copi, constructii
pentru echipare tehnica;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI - L1:

- se admit spafii destinate exercitarii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale,
etc., In limita a 25% din A.D.C. cu condilia ca acestea s& nu aducd prejudicii si stanfenirl
funciiunii rezidentiale.

UTILIZAR]I ADMISE CU CONDITIONARI - L2, L3, bd:

.- se admit spafii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 aparlamente
proprietate privatd, eventual.cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent,

- lucréri ample de remodelare a fatadelor, accesurilor $au a spatilor publice pot fi
aprobate numai Tn condifiile promovérii unor prolecte vizand transformarea funclionald a
pa _eruz'ui unui intreg tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel pufin o scard
COMmuR&;

- se admit spalii destinate exercitérii de profesiuni liberale; birouri, cabinete medicale,
efc., In limita & 26% din A.D.C. cu condifia ta- acestea s3 nu aducd prejudicii $i sténjeniri
functiunii rezidentiale. - '




UTILIZARI INTERZISE - L1, 12,13, L4:
-_Se interzice schimbarea destinafiel apartamentelor pentru activitdfi generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi funcfiuni de producie, alimentaiie publica, jocuri electranice
sau de noroc, depozite de mart3, ateliere de reparatil, = _
7 = seinterzice schimbarea destinatiet spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatle (holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scérilor, elc.);
" . =constructli provizoril de orice natura; I
- orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizér admise sau utillzérn admise cu
condifiondri.

5.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE $1 ECHIPARE A CLADIRILOR
a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Executarea de nol parceldri este condifionatsi de elaborarea unul plan urbanistic de
detaliu (P.J.D.), atunci cind prin parcelare se medificd accesul carosabil sifsau pietonal la loturi
si atunci cénd se propun artere carosabile noi, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b)din
Legea 35072001 privind amenajarea leritoriufui si urbanismul, cu modificarile §i completarile
ulterioare.Pentru divizarea in mal mult de 3 parcele este necesara elaborarea unel documentatii
urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal.

Terenurile din cadrul zonei de studiu, au fost supuse unui schimb de terenuri Intre
domeniul privat si cel public in vederea realiz&rii unei trame stradale coerente si functionale
pentru scopul prezentei documentatil.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea fatd de alinlament, In sensul prezentului regulament, prin alinfament se
infelege limita dintre domeniul privat si domenlul pubtic. CiZdirile vor fi amplasate la limita
aliniamentului sau retrase fajs de acesta, dup3 cum urmeaza:

-toate construcliile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 3,00 metr indiferent de
categoria sirézii la care se alinlazi.

c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Amplasarea in interiorul parcelsl. Autorizarea executdrii constructiilor este permisé numaj
dacd se respects: =

o distantele minime obligatorii fata de limitele laterale i posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament gi cu respactarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014sau cu acordul
proprietarilor, referitoare Ia asiqurarea conditiilor de insorire 8 constructiilor; -

o distantels minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unititii teritoriale de pompieri. -

CGrice derogare de la prevederile prezentuluil regulament privind amplasarea cladirlor
unele fatéi de altele in interiorul acelelag! parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare
solicitate de autoritatea publica locald (Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in
condifiile In care se previd derogir cu privire la stabilirea accesurilor auto gl pietonale, a_
retragerii fafa de limitele laterale §i posterioare-ale parcelel, modul-de ocupare al terenurilor),

L1, L2, L3, L4
- construciile se vor retrage mirimum ‘5,00 metrl fad de limitele parcelel ce nu prezints
aliniament,

- In cazul in care In urma studiului de Insorire (Intocmit i verificat de citre o tertd persoans de
specialitate Tn domeniul prolectarii de arhitecturd) se asigurd respectarea prevederilor O.M.S.




nr. 119/2014 modificat §i completat prin Ordinut 844/2018, ¢t 5 distanjele minime necesare
interventiilor in caz de Incendiu, stabilite pe baza avizulul unitdtll teriforiale de pompieri, este
admis retragerea.constructiilor 1/3 din In&ltimea celel mal inalte constructi.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA

11,12, L3, L4
- intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit distanja va fi minimum egalZ cu
jumatate din Indlfimea cl&dirii celei mai inalte;

5.2.3. CIRCULATH $| ACCESURI

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executérii constructilor este permis3 numai dacd
existd posibilitéti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiel,

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permit3 interventia mijloacelor de
stingere @ incendiilor. Numd&rul si configuratia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la
Regulamentu] general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1998, cu modificarile ulterioare
st conform H.C.J.C. 113/ 2017, actualizat pe 19.01.2018 - Regulamentului privind asigurarea
numé&rulii minim de locuri de parcare pt. lucrérite de constructii si amenajéri autorizate, pe raza
municipiulul Constanfa, articolul19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces ia drumurile publice
se va face conform avizului i autorizafiel speciale de construire, eliberate de administratorul
acestora;

b} Accesurile pietonale, Autorizarea executsril constructiilor i a amenajarilor de orice fel
este permisa numai dacd se asigurd acces pietonal pentru constructie, pofrivit Importantei i
destinafiei construciiel.

La care se adaugd specificatiite studiului de circulaffe §i trafic anexd prezentului Plan
Urbanistic Zonal, cu completéinile de documentalii specifice (ultetioare P.U.Z.) pentru realizarea
de strazi/ parcaje/ intersectii Intre anumile categoni de strizi dup& cum sunt figurate pe planul
de reglerentari;

- Investitia propusé prin PUZ are o Influen{d nesemnificativd asupra tramei stradale din
Zond., .

- Terenul'ce a generat PUZ-ul va adduga la traficul existent gi prognozat un maxim 150
de vehicule pe ora. Aceasts valoare este nesemnificativa raportats la capacitatea
maxima.de 2680 de vehicule etalon pe oré a Scs, Mangaliel, o =

- Pentru rezolvarea parcarilor din zona studiata se propune introducerea de sensuri unice
pe strazile perpendiculare pe sos. Mangaliei, concomitent cu amenajarea de parciri
paralele pe ambele pari fie integral pe carosabll fie parfial pe trotuar si parfial pe
carosabil astfel incét sa réimén3 un frotuar liber pentru circulaia pietonilor de minim 1,00
latime.

- Aceastd masur frebuie dublatad de constuirea de parcari cu capacitate medie gi mare
care sa desefveasca cartierele de locuine precum cartierul KM5 si KM4-5, -

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executdirii constructiilor se emite numai dac se asigurd realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea rir. minim de locuri
de parcare pt. lucrérile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf.
H.C.J.C. 113/ 27.04.2017, ectualizat pe 19.01.2018 astfel: -

Art. 13 - locuinte semicolective/ colective ,

1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafafa util de maximum 100,00 mp.;

2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafata ufild mal mare de 100,00 mp.

Art. 5 - constructii comerciale

min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de v&nzare, pentru funcfiuni

comarciale cu nr. redus de clienyi, pentfu spafli cu suprafata utits mai mare de 50 mp.:

pentru angajali se va asigura un supliment de 20%, fat% de numirul total de locuri de

parcare (asa cum e previizut la art.5, fit. b).);

o Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica

» 1 loc de parcare/ 4 locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare Ia 8 mp. din suprafaja utild a
silii de consumatie);

50 &




* Nu este obligatorie-asigurarea de locuri de parcare pentru spatil cu suprafata utila a slii de
conhsumatfie mai mica de 25 mp.;

o Art, 9 - constructii de invitdmant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trel cadre
didactice;

o Art, 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru
perscanele cu dezabilitafi locomotoril, conform prevederilor normelor in vigoare.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru fiecare zona de reglementare se vor respecta urmatoarele prevederi:

¢ L1~ Subzoni locuinte individuale i collective de mict dimensiuni:
Regim maxim de inélfimef U.T.R.:
P+2E (10,00 melrl)
» L2 -Subzoni loculnte colective de dimensiuni mici i medii:
Reglm maxim de inéltime/ U.T.R.:
P+4E+M (18,00 metri)
.+ L3-~8ubzoni locuinte de dimensiuni inalte cu funétiunl complementare la parter:
Regim maxim de tnalfime/ U.T.R.:
P+10E (35,00 metri)

» L4 - Subzoni locuinte medii si inalte situate n afara zonelor protejate construite:
Regim maxim de indlfime/ U.T.R.:

P+5E-BEr (30,00 metrj) w

"METODA DE CALCUL a regimului de inéltime propus prin prezentul regulament:
Conditii qgenerale in ceea ce priveste depasires inlitimil maxime admise;
[Peste regimul de Tnéliime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepté realizarea unul
étaj tehnic in umétoarele conditii;
_ - _pentfru zona casel scarii gi liftului; . _

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalafii ‘de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe i alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obfinute
aferente prezentel documentatii); i . »

- Indlfimea maximi a etajului tehnic va fi minimum egalé cu inéflimea etajului curent:

- refragerea, faja@ de aticul etajului Inferior, a etajului tehnic va fi minimum egalad cu Inéljimea
acestuia.
Conditii generale In ceea ¢e priveste modul de calcul al indltimii maxime admise funcie de
destinafia constructiei i solutia arhitectural¥ aleasa;

- Parter P {finit-finit) = maximum 4,00 metr;

- Etaj curent E (fink-finif) = maximum 3,00 metri;

- Atic/ Cornisd = maximum 1,50 metri.

“Se permite realizarea de subsol gi'sau demisol; numérul subsolurilor nu este normat, el va fi

determinat in funclle de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

*Reallzarea de supante se va face cu incadraréa in regimul de inélfime maxim propus §i a

C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentafje.

NOTA: In3ltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. In functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Asffel, pentru funcfluni a céiror indltime de nivel depiseste condifiile generale al modulul de
calcul a indlfimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta num3rul de nivele al
constructiei incat s@ nu se depaseascd regimu! maxim de nalfime al U.T.R.-ului in care se
Tncadreazé terenu! pe care se propune realizarea constructiei.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructiilor este permis3 numai dacs aspectul lor exterior nu
contravine funcliunii acestora i nu depreciaza aspectu!l general al zonei, Autorizarea executaril
construcillor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, Intra In contradicile cu
aspectul general al zonel §i depreciazd valorile general acceptate ale urbanismulul si
arhitecturii, este interzisa.

- Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei §i al functiunilor edapostits;

- Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate supericara (sticls, placari
ceramice, finisaje metalice, perefi verzi de fatada, tencuieli decorative, etc.);

- Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona:




- Seinterzice dispunerea vizibili a aparatelor de aer conditionat, cablurilor i antenelor TV
sau-de satelit, la nivel pietonal. La constructiile nol aceste echipamenta gi instalaffi vor fi
mascate in planul faladei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunlcatfi, cu
respectarea prevederilor legale invigoare;

- Amplasarea panourilor-de afisa) publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietali
private sau pe fatadele ori calcanele cladinior se va autoriza conferm Regulamentului
local de signalistics aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

§.2.8. SPATI! LIBERE $1 SPATII PLANTATE
Autorizatia da construire va confine obligatia mentinerii sau crefri de spatii verzi si
plantate, In funclie de destinatia si de capacitatea construcliei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1986, cu modificirile
ulterjoare, cat i de H.C.J.C. 152/ 2013;
- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate funcfiunil respective conform
actelor nomative In vigoare;
- Spatille plantate trebuie astfel prolectate Tncat s# contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor gi constructiilor;
- Spatile neconstruite si neocupate de accese gl trotuare de gardé vor fi plantate cu
gazon $i cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
- In gridinile de fatads ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafats va fi
prevazut cu plantati inalte;
- Se recomzndd ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile i 10% din terasele
circulabile ale construcfilor s& fie amenajate ca spalii verzi pentru smeliorarea
microclimatului i a Imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatii;

5.2.9. IMPREJMUIRI _
In condiiile prezentulul regulament, este permisd autorizareaurmétoarelor categorii de

imprejmuiri, numal in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- Imprejmuiri opace, necesare pentru”protectia mpotriva intfuziunilor, separarea unor
servicii funcfionale, aslgurarea protecflel vizuale;
-~ tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm
- Indlfime, necesare delimitérii parcelelor aferente cladirilor sl/sau integrérii clxdirilor in
caracterul strézilor sau al ansamblurilor urbanistice. ‘

Inéltimea maxima a imprejmulrilor va fi de 1,80 - 2,20 metri.

Pertile imprejmuirilor situate In aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului Tmprejmuiri, furidatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se v integra.In tipul dominat de tmprejmulre al zonei,
respectand aceleasi exigenie ca gl aspectul exterior al cladiri.

Se interzice utllizarea de elements prefabricate din beton .decorativ’ Tn componenia
imprejmurilor orientate spre spatiul public (gardur prefabricate din beton),

5.3.1. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENULU)
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

¢ L1-Subzoni locuinte individuale st collective de micl dimensiuni:
- P.O.T, maxim admis = 51%

s L2~ Subzond locuinte colective de dimensiuni mici si medii:
- P.O,T. maxim admis = 60%

* L3~ Subzoni locuinte de dimensiuni inalte cu funcfiuni complementare la parter:
- P.O.T. maxim admis = 36%

» L4~ Subzoni locuine medii si inalte situate in afara zonelor protejate construite:
- P.O.T. maxim admis = 70%



COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
¢ L1~ Subzoni locuinfe individuale $i collective de micl dimensiunt:
- C.U.T. maxim admis = 2.00 mp A.D,C./ mp teren

» L2-Subzoni loculn{e colective de dimensluni micl si medli:
- C.U.T. maxdm admis = 3.60 mp A.D.C./ mp teren

» L3-=Subzoni locuinte de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la parter;
- C.U.T. maxim admis = 1.80 mp A.D.CJ mp teren

* 14~ Subzona locuin{e medil $i Inalte sltuate In afara zonelor protejate construite:
~ C.U.T. maxim admis = 4,00 mp A.D.C./ mp teren

CONSIDERENTE JURIDICE

In temeiul adresei formulatd de Directia administratie publicd locald prin Serviciul
juridic sub nr. 30308/14.02.2019 prin care ni se aduceau la cunostintd prevederile
Hot&réril nr. 32/2019 emisd de Inalta curte de casatie si justitie in dosarul penal nr.
6536/2/2008, Directia urbanism a formulat adresa nr. 94466/14.05.2019 caitre
Directia administratie publica locala prin care s-a solicitat sd se comunice
modalitatea de instrumentare a documentatiei de urbanism initiatd pentru
terenul cu nr. cadastral tul deciziet ICCJ nr, 32/2019:

Extras GIS Teren identificat cu nr. cadastra! 235009

Potrivit raspunsului formulat de DAPL sub nr. 158766/21.08.2019:

Pe cale de consecinta, avand in vedere toate aspectele de fapt si de dr
expuse anterior, opinam faptul ca din punct de vederepjurldlc se pgt ellbera aegtté
admlnigtratlve/documente In domeniul urbanismuluj pentru terenurl care fac obiectul
hotararii ICC) nr.32/2019 pronuntata [n dosar nr. 6536/2/2008 care se afla In
posesia unor terti debanditori de buna-credinta, Insa cu respectarea tuturor
dispozitiilor legale In materie, privind autorizarea executarii lucrarilor de construire,
prevazute dg legea nr.50/1991, precum si In temeiul si cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate potrivit legil,

Nu In ultimul rand, consideram ca solicltanti, al
' caror cereri indeplinesc
conditifle legale, ar trebul notificati/Informat! cu privire la situatia terenului, in péensul
ta deciziel penale nr,32/2019 pronuntata

'dre ICCI In dosarul penal nr. 6536/2/2008

Directla urbanism a informat petentii prin adresa nr. 178994/17.09.2019 referitor la
modalitatea de reluare a procedurli de avizare si aprobarii documentatiel de urbanism.

c;ﬁ'i terenul in cauza este ment]_c;_qg_t_ i_r_y r_r;_f_r_a_u

- ———




Forma preliminard a PUZ a fost analizatd de Comisia tehnicd de urbanism si
amenajarea teritoriului in sedinta din 16.10.2019 si au fost solicitate urméatoarele
completari prin adresa Directiei urbanism nr. 202586/21.10.2019: 3

< fatd de documentatia prezentata sunt solicitate urmatoarele modificarl:

e pentru toate zonele de reglementare propuse se vor respecta prevederile
art. 32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001 referitoare la majorarea CUT
aprobat prin PUG cu maxim 20%, avand in vedere valorile aprobate prin

ZRL4 - CUT=1,5:
ZRV4

Mo

R : /
G/GIS Zona de studiu

Extras PU

» pentru terenul situat tn zona de reglementare L2 propusd se va studia
posibilitatea stabilirii unor reglementari urbanistice in vederea realizirii de
parcaje pentru blocurile de locuit existente, edificate inainte de anul
1990, dacé situatia juridicd a terenului permite acest gen de functiuni
publice;

» in zona de reglementare L3 propusd nu va fi permisi realizarea altor
constructii in afara celor existente si va fi reorganizat accesul auto la
imobilele cuprinse in zona L3 (bloc A6, bloc C2 si imobil C1) in vederea
desfiintdril accesului auto din intersectla cu sens giratoriu la imobilul
identificat cu nr, cadastral 210786;

* pentru zona de reglementare L4 va fi reorganizat accesul la imobile in
vederea asiguréril accesului auto din str. srg. Nicolae Grindeanu, fars
acces din sos. Mangaliel;

« Regulamentul local de urbanism aferent PUZ va detalia prevederile
referitoare la:

- utiliz&ri admise - locuinte colective de dimensluni mici si medii - se va
preciza numarul maxim de unit#ti locative per lot;

- In zona L4 este alimentafia publicd este functiune permisé sau
interzisa?;

- se vor stabill caracteristicile parcelelor considerate construibile, in
functie de utilizari si regim de indltime maxim admis (avem in vedere
exemplul imobilului identificat cu nr. cadastral 210786 in zona propus3 L3
unde fnéltimea maxim3a admisé este P+10E)

- se vor stablli reguli clare privind retragerea constructiilor de la limitele
laterale gl posterioare ale parcelelor in functie de utillzéri si regim de
fndlfime maxim admis;

- modul de calcul al indlfimii exprimate in metri va cuprinde precizari
privind inaltimea maxim& a demisolului fatd de CTA, limitele fatd de care
se masoard indltimea cladirilor exprimatd in metri (de la CTA la cornisd /




atic), precum si modul de retragere a etajelor pentru regimul de inaltime
P+5-8E;

« se va analiza modalitatea transpuneril in practicd a prevederilor Ghidului
de regenerare urband a cartierelor de blocuri din Constanta, in vederea
stabilirii unui program de reabilitare a imobilelor de locuit existente, care
poate  fi consultat accesénd link-ut: http://www.primaria-
constanta.rofdocs/default-source/documente-pwpmc/librarie-
urbanism/regenerare-urbana/ghid-cartiere-blocuri-

constanta.pdf?sfvrsn=4.
¢ RLU va contine la capitolul Aspectul exterior al cladirilor prevederi

referitoare la iluminatul arhitectural:
"La faza DTAC, documentatia care st la baza solicitaril autorizatiei de
construire va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va
cuprinde:

o plese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitat
Implicate in prolect (Instalatil electrice, structurd, etc.), care va urmarl
in functie de complexitatea prolectulul:

-exploatarea si intretinerea instalatilor de iluminat
arhitectural;
- descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

o piese desenate:

eplanuri si fatade, sectiuni caracteristicl si detalii care sa ofere informatii
necesare realizarii acestui proiect in concordantd cu realizarea unuli
climat luminos confortabil, cu un consum minim de energie, cu
utilizarea cat mal intensa de surse si corpuri de lluminat performante si

| flabile si cu o investitie minima, reprezintd un criteriul de apreciere a
unui sistem de iluminat arhitectural modern si eficlent

ssimulari 3D (pentru zi si pentru noapte)

o reteaua electrica necesara functionaril sistemului de Iluminat
arhitectural va fi ingropatd/ascunsd si nu va traversa elementele
arhitecturale

o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificlale, respectiv
iluminatului nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea
culorii alese, fiind prioritaréd culoarea alba sau galbena

o 1n cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor
monta astfel fhcét sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in
valoare cladirea si care sa nu deranjeze traficui auto si pletonal,
reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei

o firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul
solulul

o firmele luminoase amplasate la mat putin de 50 metri de semnalizarile
rutiere nu vor folosi culorile specifice acestora sl nicl lumina
intermitenta

o prolectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii Comisiei tehnice
de urbanism sl amenajarea teritoriulul din cadrul Primariei municipiului
Constanta."

» se va prezenta dovada achitaril taxei RUR;

» este necesard prezentarea planului de actiune {componenta a partli scrise
a documentatiel de urbanism);

« ulterior completdril documentatiei, se vor intreprinde diligentele necesare
in vederea continudrii procedurii de informare si consultare a publicului in
conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprobarea
Regulamentului de informarea si consultare a publicului in elaborarea si
revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului Constanta,

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului gi urbanism din data de
18.12.2019 s-au solicitat:

2

% se mentin recomandarile comisiei referitoare la zonele de reglementare L2,
L3 si L4, precum si la RLU aferent PUZ;




e pentru zona de reglementare ce contine terenul pentru care s-a initiat
documentatia de urbanism CUT maxim = 4;

* ulterior completérii documentatiel, puteti intreprinde diligentele necesare in
vederea continuaril procedurii de Informare si consultare a publicului in
conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului
de informarea si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de
urbanism la nivelul municipiului Constanta,

in sedinta Comisiel tehnice de amenajare a teritoriululi sl urbanism din data de
21.10.2020 s-a avizat favorabil documentatia analizatd, cu conditia prezentarii plansei
cu sinteza concluziilor studiilor de fundamentare elaborate, dar prezentul aviz este
nefavorabil din urmatoarele considerente:

* Documentatia PUZ tnaintata studiazd o zond acoperitad partlal de o documentatie
anterioard de rang asemdnator si o altd zona, acoperitd de PPlanul urbanistic
general al municipiulul Constanta, cu o pondere de suprafatd aparent mai mare,
Documentatia de urbanism initiald este PUG. Prin urmare, reglementarile nou
propuse ar trebul sd se raporteze la cele ale documentatiei de urbanism initiale,
n limitele prevazute prin Legea nr. 350/2001. Din documentatia inaintatd nu
reiese ca noit indicatori respecta aceste prevederi.

» In plansa de zonificare a PUG este figurata o zona verde, ZRV4, zona verde ce
nu se mai regdseste in reglementarile PUZ propuse.

* Nu au fost identificate, in cuprinsul documentatiei Tnaintate, elementele care sa
evidentieze urmarirea vreunui obiectiv de interes public. Este foarte bine detaliat
obiectivul de interes privat, inclusiv prin prezenta unel planse de mobilare
urbana.

« Capitolul I al PUG Constanta - Prevederi generale cu caracter obligatoriu, art. 5
prevede: "Nu se poate modifica prin PUZ caracterul dominant al zonei de
reglementare, stabilit prin plansa de zonificare functionala. In cazul in care prin
PUZ se solicita acest lucru, aprobarea PUZ presupune actualizarea PUGMC si
aprobarea acestuia in conditiile fegii." Punctul de vedere exprimat de Comisia
tehnicd de urbanism si amenajarea tereitoriului din sedinta din 16.10.2019 ia In
consideratie PUG drept documentatie de urbanism initiala.

Prezentul aviz este valabil numai Tmpreuna cu plansa de reglementéri anexatd si vizatd
spre neschimbare.

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

Prezentul aviz este un aviz tehnic gi poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numal dupa aprobarea PUZ gi cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
certificatul de urbanism emis de Primdria municipiulul Constanta sub nr.
1121/13.03.2020 (valabil pana la 12.03.2021).

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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m)z Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul |
CONSTANTA, SOS. MANGALIEI, NR. 84 si STR. SG. NICOLAE GRINDEANU, NR. 70B

- | .03  Titularul investitiei |

MANEA VICTOR, MANEA ECATERINA S| DRUGA BOGDAN

l .04 Elaboratorul documentatiei f

S.C. MASSTUDIO S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0745854672

| 1.05 Faza proiect |
P.U.Z. PRELIMINAR

MG Numar proiect |
6/2017

1.2 ROLUEREGUIEAMENTUEUREOCAL DE URBANISM .=~

1.2.1.Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a

E constructiilor gi a amenajérilor aferente acestora pe intreaga suprafati a zonei studiate, situata
in municipiul Constanta, Sos. Mangaliei, Nr. 84 si Str. Sg. Nicolae Grindeanu, Nr. 70B.

1.2.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “P.U.Z.- ZONA DELIMITATA

DE $0S. MANGALIEI, STR. NICOLAE GRINDEANU S| PROPRIETATE PRIVATA” AVIZ DE

OPORTUNITATEA NR. 59681/05.07.2018», avizatd si aprobatd de catre Consiliul Local al

Municipiului Constanfa conform prevederilor legale n vigoare, devineinstrumentul de

reglementare urbanisticd al Primériel Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a
— spatiului construit: identificarea si incadrarea-solicitarilor de construire in reglementérile aprobate
. In vederea emiterii certificatelor de urbanism si a-autorizatiilor de construire, conform legi.
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L3 BAZAYIEG AITAYAYEITABORARII

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.
nr.429 din 31.10.2018.

- Documentatia de urbanism de tip P.U.Z. aprobata prin H.C.L. nr.286/ 31.10.2011.

- Certificatul de Urbanism nr. 43/ 17.01.2018

- H.C.J.C. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatiile verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta

- H.C.L. 113/2017, actualizata in 2018, privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructi si amenajari autorizate pe raza municipiului

Constanta
o - Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;
. - - Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

- Ordinul Ministerului Sanatati nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sénatate publica privind mediul de viatd at populatiei;

- ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitétile urbane;

- ORDIN M.L.P.AT. 176/N/2000 — Reglementare tehnic& “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal™;

- ORDIN M.L.P.AT. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitéfi urbane;

- Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modemizarea drumurilor;

- 0.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

- H.C.LLM. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta;

- H.C.LM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalisticd si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;

- Legea nr. 137/1985 privind protectia mediului;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru
l aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
| teritoriului gi urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificériile $i completériile ulterioare si corespunzitor Ghidului privind metodologia si

continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

[ 247 DOMENIUL. DE APLICARE

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli- obligatorii
aplicabile in limitele Ptanului urbanistic zonal (P.U.Z.), contribuind la stabilirea condifiilor gi
limitelor de recuncastere a dreptului de construire.La eliberarea certificatelor de urbanism se vor
avea n vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism,
asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Eni
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2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.),
contine norme obligatorii pentru autorizarea executérii lucrérilor de constructii. Autorizatiile de
construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La
emiterea autorizatfilor de consfruire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atét a
prevederilor documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor
normative aplicabile care stabilesc cerinfe, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor
sifsau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea
autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatati oamenilor
gi pentru asigurarea respectérii cerintelor de protectie a mediului.

2.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de lirgirea amprizei
strazilor ori in zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele in
care se prevad spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare
care se vor realiza ingropat. In spatjile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si
promovare, precum si amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

2.1.4. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta
vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la
intocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora sau pand la descarcarea de sarcini
arheologica a respectivelor terenuri.

2.1.5. In toate unitatile teritoriale de referinia ale prezentului regulament se va fine seama de
conditiondrile precizate In studiul geotehnic. Pentru constructile situate in zonele care au
conditii de fundare dificile gi/ sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin
certificatul de urbanism studii suplimentare care sa stabileasc4 riscurile de alunecare, masurile
tehnice de fundare.

2.1.6. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupd aprobarea
documentatiei de urbanism aferente de cétre Consiliul Local al Municipiului Constanta, potrivit
competentelor pe care le detine In conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001,
actualizatd, privind administratia publicé locala.

[ 2.2.REGULI DE'BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR . |

2.2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULUI §| PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL $1 CONSTRUIT

Autorizarea executdrii constructilor pe terenurile agricole din intravilan este permis3
pentru toate tipurile de constructii si amenajéri specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor
impuse de legea si normele in vigoare si de prezentul regulament, precum si cu respectarea
conditiilor stabilite pentru ocuparea rationald a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele
echipate cu refele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-
edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

22.2REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTILOR Sl APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

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

E
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b) Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute gi de protectie

ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare,

a cdilor de comunicafie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzis3, cu

exceptia construcliilor gi amenajérilor care au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin
dimensiunile si destinatia lor, presupun capacititi de echipare edilitard ce depéasesc
posibilitaile tehnice existente poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de cétre
investitorii interesati.

d) Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se
face cu condifia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si funcfiunea
zonei, stabilitd prin prezenta documentatie de urbanism.

e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se face
cu conditia ca procentul de ocupare a terenului s& nu depiseasca limita superioard
stabilitd prin prezenta documentatie de urbanism.

f) Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atét pe domeniul public, cét si pe
proprietafi private si/ sau pe fajadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform
Regulamentului local de signalisticd aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

2.2.3.REGULI DE ANMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandérilor de orientare
fatd de punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin H.G. nr. 525/19986, cu modificarile ulterioare.

a) Amplasarea fati de drumuri publice. in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

o constructii gi instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

o parcaje, stati pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor

~ complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de

transport in comun;

o conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicati.

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

In scopul asigurarii calitafii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei s7 sanatatii
utilizatorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a refelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate in intravilanul [localitatilor, lucrdrile de constructi pentru
realizarea/extinderea retelelor tehnico-edilitare, inclusiv pentru traversarea de citre acestea a
drumurilor publice, se executd in varianta de amplasare subterand, cu respectarea
reglementérilor tehnice specifice in vigoare.

il
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c) Amplasarea fati de aliniament. in sensul prezentului regulament, prin aliniament se

intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. Cl&dirile vor fi amplasate la limita
aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupa cum urmeaza:

o retragerea constructilor fatd de aliniament este permisd numai dacd se respectd
coerenta si caracterul fronturilor stradale ori dacé retragerea este impusa de asigurarea unei
zone de protectie la alte constructii sau instalatii;

o depésirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pana
la indlfimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzis3;
o retragerea de la aliniament se va evita dacad se lasa aparent calcanul unei constructii in

stare buni sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari.

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

» distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr.
119/2014modificat si completat prin Ordinul 944/2018 sau cu acordul

proprietarilor, referitoare la asigurarea condifiilor de insorire a constructiilor;

= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza avizului unitifii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cl&dirilor
unele faia de altele in interiorul aceleiagi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare
solicitate de autoritatea publici locald (Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in
conditile in care se prevad derogéri cu privire [a stabilirea accesurilor auto si pietonale, a
retragerii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor).

[-2:3REGULLI'DE BAZACUWPRIVIRE LA ASIGURAREAYACCESURIEOR:OBLIGATORI: ©

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca
existd posibilitdli de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiel constructiei. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s&
permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Numdarul §i configuratia
accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism
aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificérile ultericare si conform H.C.J.C.
113/27.04.2017, actualizat pe 19.01.2018- Regulamentului privind asigurarea numdérului
minim de locuri de parcare pt. lucrérile de constructii $i amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta, articolul19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora;

h) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajérilor de orice fel
este permisd numai dacd se asigurd acces pietonal pentru fiecare construclie, potrivit
importantei si destinafiei constructjei.
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BHIREGUINDEIBAZAYCUIRRIVIRE]TAYECHIRAREAYEDITITARA

3.1.1.RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARAEXISTENTE:

a) Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apé, la instalatiile de canalizare si de
energie electricd. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, dacd beneficiarul se obliga sa prelungeascé reteaua existenta, atunci cand
aceasta are capacitatea necesard, sau se obligd fie sd mareasca capacitatea retelelor
publice existente, fie sd construiasca noi retele;

b) Se va urmdri limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publici de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, frebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la_strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrérii apelor pluviale in terenul
natural. La cl&dirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se
realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea gheii;

c) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinatd colectarii
degeurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor si
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai muite clédiri, in
funciie de dimensiuni si de functiune;

d) Se interzice dispunerea vizibilé pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor gi antenelor TV sau de satelitla nivel pietonal. La constructile noi aceste
echipamente §i instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la faza
D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de cétre investitor sau beneficiar, pariial sau in intregime, dupé caz, in conditile legii.
Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publicd.in vederea
pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apd, energie electricd, termoficare, telecomunicatii, transport in
comun. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in
incinte sau in nigele constructiilor, cu acordu! in prealabil al proprietarilor incintelor/
constructiilor gi fara afectarea circulafiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localititi a
retelelor edilitare subterane.Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea
operativd a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal gi vertical, in scopul executarii
lucrarilor de interventie a acestea;

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

Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executs,

anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/modernizare/reabilitare a refelei

i
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stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritafilor administratiei

publice, aprobate in conditiile legii.

3.2.1. FORMA $| DIMENSIUNILE TERENULUI:

a) Executarea de noi parceldri este conditionatd de elaborarea unui plan urbanistic de
detaliu (P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modificd accesul carosabil si/sau pietonal la
loturi si atunci cand se propun artere carosabile noi, conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit.
b) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriufui si urbanismul, cu modificérile si
completérile ulterioare.Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea
unei documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal.

b) indltimea constructiilor - Autorizarea executsrii constructiilor se face cu respectarea
Indlfimii maxime admise si a modalitati de calcul conform prezentului regulament. In
condiiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoiuri.

Numéirul subsolurilor nu este normat,_el va fi determinat in functie de necesitétile tehnice si

functionale ale constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de indltime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale in ceea ce priveste depés:rea Inaltimii maxime admise:

Peste regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepts realizarea unui
etaj tehnic in urméatoarele conditii:

pentru zona casei scarii $i liftului;

pentru echipamente, dotéri tehnice (de exemplu: instalafii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente aseménatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

n&lfimea maxima a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea etajului curent;

retragerea, fata de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu indltimea
acestuia.

Conditii generale In ceea ce priveste modul de calcul al indltimii maxime admise functie de
destinafia constructiei si solufia arhitecturala aleasa:

Parter P (finit-finit) = maximum 4.00 metri;

Etaj curent E (finit-finit) = maximum 3,00 metri;

Atic/ Cornisa = maximum 1,50 metri.

*Se permite realizarea de subsol sifsau demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat fn funciie de necesnatlle tehnice si functlonale ale constructiilor.

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

NOTA: Inélpmea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a céror nélfime de nivel depaseste conditile generale al modului de

‘calcul a ndltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de nivele al

Emi
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constructiei incat sé nu se depdseasca regimul maxim de inditime al U.T.R.-ului In care se
incadreaz terenul pe care se propune realizarea constructiei.

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

[BBYREGUM RIVIE RC SIIMEREIMUIRR

3.3.1. PARCAJE:

a) Autorizarea executarii constructilor se emite numai dacd se asigurd realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei si capacitétii cladirii dupd cum este specificat in
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. lucrérile
de constructii si amenajiri autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf. H.C.J.C.
113/ 27.04.2017, actualizat pe 19.07.2018, astfel:

o Art. 13 - locuinte unifamiliale/ semicolective/ colective

* 1 loc de parcare / unitate locativé cu suprafata utila de maximum 100,00 mp.;

» 2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafata utild mai mare de 100,00 mp;

Y impreuna cu toate prevederile detaliate in H.C.L. 113/ 2017.

o Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parcare la fiecare 80 mp. din S.C.D., pentru
functiuni care nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp. din S.C.D.,
pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul);

o Art. 5 - constructii comerciale:

* min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utild de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50 mp.;

* pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatd de numdarul total de locuri de
parcare (asa cum e prevazut la art.5, lit. b).);

o Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica:

* 1 loc de parcare/ 4 locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata utils a
sélii de consumatie);

= Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a silii de
consumatie mai mica de 25 mp.;

o Art. 9 - constructii de invitimant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre
didactice;

o Art. 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru

_persoanele cu dizabilititi Jocomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

3.3.2, SPATII VERZI $I PLANTATE:

Autorizafia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinafia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. §25/1996, cu modificirile
ulterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/ 2013, )

Enl
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3.3.3. IMPREJMUIRI:

in conditiile prezentului regulament, este permisd autorizareaurmétoarelor categorii de
imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:
- imprejmuiri opace, necesare pentru protecfia Tmpotriva intruziunilor, separarea unor
servicii funciionale, asigurarea protecfiei vizuale;
- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm
inédlfime, necesare delimitérii parcelelor aferente clédirilor sifsau integrdrii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri.

Poriile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interioru! terenului sau
paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circuiatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei,
respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmurilor orientate spre spatfiul public (garduri prefabricate din beton).

FAT1BZONIEICAREIEUNCTIONATAYE

4.1.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este determinaté de trei parametri:
o functiunile dominante admise cu sau fard conditionari;
o regimul de construire;
o Tnaltimea maxima admisa.

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

Astfel, in conditiile in care prin schimbarea unuia dintre cei parametri, in urma céreia se
modifica prevederile prezentului regulament si este necesara incadrarea terenului in altd zon3
de reglementare, este permisd elaborarea unei noi documentafii urbanistice de tip Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.).

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 16.485
mp., a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmétoarele zone de
reglementare:

ZONA DE LOCUIRE (L), ce presupune 4 subzone functionale:
- L1 - Subzona locuintelor individuale si colective de mici dimensiuni;
- L2 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni mici si medii;
- L3 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la
parter;

- L4 - Subzona locuintelor colective inalte situate in afara zonelor protejate construite.
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[5YRREVEDERI[IFANIVERUMUNITATIFORISIISUBUNITATIFORIEUNC]T
5.1.1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI STUDIATE

IONAIEIRROBUSE

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism«PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA
DELIMITATA DE SOS. MANGALIE], STR. NICOLAE GRINDEANU S| PROPRIETATE
PRIVATA», in suprafa;a de 16.485,00 mp., se afia in intravilanul, mumclplulm Constanta,
stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta,
extins apoi prin aprobarea H.C.L.M. nr. 15/29.01.1983, cu modificarile si actualizérile ulterioare
aprobate prin H.C.LLM. nr. 31/01.04.1997, H.C.LM. nr. 144/08.04.2004 si H.C.L.M. nr.
196/07.04.2005.

In teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afl4 terenuri apar{inand domeniului public si privat
al primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si
juridice.Zona studiaté este parte dintr-o zona caracterizaté de locuire, comert si servicii.

Amplasamentul este situat in partea de sud a orasului, in zona KM 4-5, intre cartierele
KMS, Viile Noi si Faleza Sud.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone cu caracter de locuire individuala si preponderent
colectivd, comercial (super/ hypermarket-uri) si de servicii, situate in proxlmltatea soselei
Mangaliei.

5.1.2. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI DEDICATE LOCUIRII (L)

Pentru zonele predominant rezidentiale prezentul regulament are in vedere, pe de o
parte, necesitétile functionale si spafial configurative ale zonei in care se incadreaza, iar pe de
alta parte, asigurarea calitatii locuirii la standarde similare cu alte orase europene, valorificarea
terenului urban, mentinerea valorii proprietatilor, asigurarea fara discriminare a dreptului fiecarui
locuitor la insorire, luminare naturald, intimitate, spatiu plantat, acces la echipamente publice
sociale si tehnico-edilitare, securitate personald si protectie fata de poluare.

Zona de locuire (L) din cadrul zonei studiate, se compune din urmé&toarele subzone:

- L1 - Subzona locuintelor individuale si colective de mici dimensiuni;

- L2 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni mici si medii;

- L3 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la parter;
- L4 - Subzona locuinfelor colective Tnalte situate in afara zonelor protejate construite.

| 5.2.1. UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA PROPUS

UTILIZARI-ADMISE: -
| o L1 - Subzona locuintelor individuale si colective de mici dimensiuni: ;

- locuinte individuale si colective mici cu regim maxim de inaitime P+2E;
| - amenajari aferente locuintelor: cdi de acces, carosabile si pietonale private, parcaje
| subterane si/sau la sol, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, constructii pentru echipare
tehnica;

Eni
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o L2 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni mici si medii:
- locuinte colective mici si medii proprietate privata de standard ridicat;
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces, carosabile si pietonale private, parcaje
subterane sifsau la sol, spatii plantate —de tip gradina, locuri de joaca pentru copii, constructii
pentru echipare tehnica;

o L3 - Subzona locuintelor colective de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la
parter:
- locuinte colective inalte proprietate privata de standard ridicat;
- comert cu amanuntul [a parter;
- amenajari aferente locuintelor: cdi de acces, carosabile si pietonale private, parcaje
subterane si/sau la sol, spatii plantate —de tip gradina, locuri de joacd pentru copii, constructii
pentru echipare tehnica;

o L4 - Subzona locuintelor colective inalte situate in afara zonelor protejate construite.
- locuinte colective medii si inalte proprietate privata de standard ridicat;
- servicii, activitati comerciale si alimentatie publicé;
- amenajari aferente locuinfelor: cdi de acces, carosabile si pietonale private, parcaje
subterane gifsau la sol, spalii plantate —de tip gradina, locuri de joaca pentru copii, constructii
pentru echipare tehnics;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI - L1:

- se admit spatii destinate exercitarii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale,
etc,, in limita a 25% din A.D.C. cu conditia ca acestea sd nu aducd prejudicii si stanjeniri
functiunii rezidentiale.

UTILIZAR| ADMISE CU CONDITIONARI - L2, L3, L4:

- se admit spatfi pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
proprietate privaté, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.

- lucrari ample de remodelare a fatadelor, accesurilor sau a spatiilor publice pot fi
aprobate numai in condiliile promovérii unor proiecte vizand transformarea functionald a
parterului unui intreg tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de ce! putin o scara
comuna;

- se admit spatii destinate exercitérii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicaile,
etc.,, in limita a 25% din A.D.C. cu condifia ca acestea sa nu aducé prejudicii si stanjeniri
functiunii rezidentiale.

UTILIZARI INTERZISE-L1, L2, L3, L4:

- se interzice schimbarea destinafiei apartamentelor pentru activititi generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publics, jocuri electronice
sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii;

- se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie (holuri, accese, culoare, ganguri, curii interioare, casele scarilor, etc.);

B - constructii provizorii de orice naturd; - T

- orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utiliziri admise sau utiliziri admise cu

conditionari.
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5.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE $! ECHIPARE A CLADIRILOR
a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Executarea de noi parceldri este conditionatéd de elaborarea unui plan urbanistic de
detaliu (P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modifica accesul carosabil sifsau pietonal la loturi
si atunci cénd se propun artere carosabile noi, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b)din
Legea 350/2001 privind amenajarea feritoriului si urbanismul, cu modificérile si completarile
ulterioare.Pentru divizarea in mai muit de 3 parcele este necesara elaborarea unei documentatii
urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal.

Terenurile din cadrul zonei de studiu, au fost supuse unui schimb de terenuri intre
domeniul privat si cel public in vederea realizérii unei trame stradale coerente si functionale
pentru scopul prezentei documentafii.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea fatid de aliniament. In sensul prezentului regulament, prin aliniament se
intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita
aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupa cum urmeaza:

-toate constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 3,00 metri indiferent de
categoria strazji [a care se aliniaza.

¢) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai
daca se respecta:

o distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014sau cu acordul
proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului

unititii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clidirilor
unele fata de altele in interiorul aceleiagi parcele se stabilegte in baza unor studii suplimentare
solicitate de autoritatea publica locald (Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in
conditiile in care se prevéd derogar cu privire la stabilirea accesurilor auto si pietonale, a__
retragerii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor).

11,L2, L3, L4:
- construcfile se vor retrage minimum 5,00 metri fatd de limitele parcelei ce nu prezint3
aliniament,
- In cazul in care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o terfa persoana de
specialitate in domeniul proiectarii de arhitecturd) se asigura respectarea prevederilor O.M.S.

el
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nr. 119/2014 modificat si completat prin Ordinul 944/2018, cét si distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitdtii teritoriale de pompieri, este
admisa retragerea constructiilor 1/3 din in&itimea celei mai inalte constructii.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

L1, L2, L3, L4:
- intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi minimum egaléa cu
jumaétate din indltimea cladirii celei mai inalte;

5.2.3. CIRCULATI! $1 ACCESURI

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca
existd posibilitédi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei.

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd@ permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determin& conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare
si conform H.C.J.C. 113/ 2017, actualizat pe 19.01.2018 - Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajéri autorizate, pe raza
municipiului Constanta, articolul19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile publice
se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul
acestora;

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executérii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisd numai daca se asigurd acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si
destinafiei constructiei.

La care se adaugé specificafiile studiului de circulatie si trafic anexd prezentului Plan
Urbanistic Zonal, cu completérile de documentatii specifice (ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea
de strazi/ parcaje/ intersectii Intre anumite categorii de strizi dupa cum sunt figurate pe planul
de reglementari:

- Investitia propusa prin PUZ are o influentd nesemnificativd asupra tramei stradale din
Zond.

- Terenul ce a generat PUZ-ul va adéuga la traficul existent si prognozat un maxim 150
de vehicule pe ora. Aceastd valoare este nesemnificativd raportata la capacitatea
maxima de 2680 de vehicule etalon pe ora a Sos. Mangaliei.

- Pentru rezolvarea parcarilor din zona studiata se propune introducerea de sensuri unice
pe strazile perpendiculare pe sos. Mangaliei, concomitent cu amenajarea de parcri
paralele pe ambele pari fie integral pe carosabil fie partial pe trotuar si parfial pe
carosabil astfe] incat sa rdména un trotuar liber pentru circulatia pietonilor de minim 1,00
[&time.

_- Aceastd masura trebuie dublatd de constuirea de parcari cu capacitate medie si mare

care sa deserveasca cartierele de locuinte precum cartierul KM5 si' KM4-5.

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executdrii constructilor se emite numai dacd se asigurd realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri
de parcare pt. lucr&rile de constructii $i amenajéri autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf.
H.C.J.C. 113/ 27.04.2017, actualizat pe 19.01.2018 astfel: -

En
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Art. 13 - locuinte semicolective/ colective

1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafata utild de maximum 100,00 mp.;

2 locuri de parcare / unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.

Art. § - constructii comerciale

min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utiid de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50 mp;
pentru angajali se va asigura un supliment de 20%, fatd de numérul total de locuri de
parcare (asa cum e prevézut la art.5, lit. b).);

Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica

1 loc de parcare/ 4 locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata utila a
sdlii de consumatie);

Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a salii de
consumatie mai mica de 25 mp.;

Art. 9 - constructii de invdtimant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre
didactice;

Art. 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru
persoanele cu dezabilitati locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru fiecare zona de reglementare se vor respecta urmatoarele prevederi:

¢ L1-Subzona locuinte individuale si collective de mici dimensiuni:

Regim maxim de inaitime/ U.T.R.:

P+2E (10,00 metri)

¢ L2 -Subzoni locuinte colective de dimensiuni mici i medii:

Regim maxim de inéltime/ U.T.R.:
P+4E+M (18,00 metri)

» L3~ Subzoni locuinfe de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la parter:

Regim maxim de indltime/ U.T.R.:

P+10E (35,00 metri}

¢ L4 - Subzoni locuinte medii si inalte situate in afara zonelor protejate construite:

Regim maxim de indltime/ U.T.R.:
P+5E-8Er (30,00 metri)

METODA DE CALCUL a regimului de indltime propus prin prezentul regulament;

Conditii generale in ceea ce priveste depdasirea inaltimii maxime admise:

Peste regimul de indlfime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui
etaj tehnic in urmatoarele conditii:

pentru zona casei scarii si liftului;

pentru echipamente, dotéri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, bateri,
pompe si alte echipamente aseménatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii); B

ndltimea maximé a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaitimea etajului curent;

retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu in&ltimea
acestuia.

Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al iniitimii maxime admise functie de
destinatia constructiei si solutia arhitecturald aleasa:

Eall
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- Parter P (finit-finit) = maximum 4,00 metri;
- Etaj curent E (finit-finit) = maximum 3,00 metri;
- Alic/ Cornigd = maximum 1,50 metri.
*Se permite realizarea de subsol gifsau demisol; numdarul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.
*Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de indltime maxim propus si a
C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.

NOTA: inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele n vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a céror inaltime de nivel depéseste conditiile generale al modului de
calcul a nalfimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numérul de nivele al
constructiei incat s& nu se depaseasca regimul maxim de inal{ime al U.T.R.-ului in care se
incadreazé terenul pe care se propune realizarea constructief.

h 5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permiséd numai daci aspectul lor exterior nu
contravine funciiunii acestora si nu depreciazad aspectul general al zonei. Autorizarea executarii
constructilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intra in contradictie cu
aspectul general al zonei i depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

- Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

- Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticls, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fafada, tencuieli decorative, etc.);

- Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon4;

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

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

5.2,7. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
racordérii de noi consumatori la refelele existente de ap4, la instalatiile de canalizare si
de energie electricd. De la aceste dispozilii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice-locale, daca beneficiarul se obliga s& prelungeasca -refeaua
existentd, atunci c&nd aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sd mareascs
capacitatea refelelor publice existente, fie s& construiasca noi refele;

b) Se va urméri limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in refeaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, frebule limitatd acoperirea

suprafetelor_extericare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori

impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurérii infiltrarii apelor pluviale in terenul

i




MASSTUDIO S.R.L.

¢13/2486/1 1.07.2017[ CUIt RD 37943819

HEDIUL BOEIALI ETR. THEOOOR BURADA, NR. 3BA, ETAJ 2, JUD, CONBTANTA

TUDIC TEL O723.171.1688

v messtudlo.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANIEM MaiL; office@masstudio.ro
natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald
se realizeazd pe sub frotuar pentru a se evita producerea ghetii;

c) Terenurile pe care se vor edifica constructiile, vor dispune de o platforma sau de un
spatiu interior destinati colectarii degeurilor menajere, dimensionate pentru a permite
colectarea selectiva a deseurilor gi accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea
deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni gi de functiune;

d) Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor gi antenelor TV sau de satelitla nivel pietonal. La constructile noi aceste
echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la faza
D.T.A.C. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoaresi a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extindetile de retele sau méririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza
N de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz, in conditiile legii.
- Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publicd.ln
vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitéfilor se
interzice montarea suprateran3, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apé, energie electrica, termoficare, telecomunicatji,
transport in comun. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subteran&
ori, dupd caz, in incinte sau in nigele constructilor, cu acordul in prealabil al
proprietarilor incintelor/ constructiilor si féra afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementérilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind
amplasarea in localitdti a refelelor edilitare subterane.Pe traseele retelelor tehnico-
edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive,
respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
si vertical, n scopul executdrii lucrérilor de interventie la acestea;

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de
iluminat public $i de distributie a curentului electric, pe plantati de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasté natura.

c) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrdrile de realizare/extindere/fmodernizare/reabilitare a
retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor

Y administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate
e pentru obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea
refelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale subterane in
vederea amplasarii retelelor edilitare.

- conform e-Distributie Dobrogea - aviz de amplasament favorabil nr.
232473372111.09.2018: pe planurile de amplasament anexate avizului, s-au trasat in apropierea
amplasamentului: LEA 0,4 kV, LES 10kV si LES 0,4 kV existente. Se poate realiza racotdarea
la reteaua existenta conform specificatiilor prezentului aviz.

~ = conform Distrigaz Sud Retele engie — aviz favorabil nr. 312.985.956/10.08.2018:
conform planului de situatie prezentat in vederea obtinerii prezentului aviz, in zona in care
urmeaza a se realiza documentatia de tip P.U.Z. exista sistem de distributie gaze natural, astfel
se poate realizarea racordarea la reteaua existenta conform specificatiilor prezentului aviz.

i
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- RADET. Constanta — aviz de amplasament favorabil conditionat nr.

B13535/23.08.2018: exista retele termice in apropierea terenurilor ce au generat P.U.Z., astfel
trebuie respectate conditiile prevazute in prezentul aviz.

- RAJA S.A. Constanta — aviz de amplasament nr. 740/13513 din 12/10/2018: conform
planului de situatie anexat prezentului aviz, pe terenurile ce au generat P.U.Z. exista colectorul
unitar Dn.300mm B cu camine de vizitare in care sunt racordate imobilele din zona, in zona de
studio exista conducta magistrala de apa Dn.600mm OL, conducta de distributie apa
Dn.400mm OL, colectoare unitare Dn,600mm, Ov 400/600mm, Ov 1700/1550 B, Dn.200mm B,
collector menajer Dn.200mm camine de vizitare, bransamente de apa si racorduri de canalizare
aferente imobilelor existente.

5.2.8. SPATII LIBERE §1 SPATII PLANTATE
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia i de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cét si de H.C.J.C. 152/ 2013:
- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform
actelor normative in vigoare;
- Spaliile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor;
- Spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
- In gradinile de fajada ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafata va fi
prevazut cu plantatfi inalte;
- Se recomandd ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele
circulabile ale constructilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre clddirile invecinate si circulatii;

5.2.9. IMPREJMUIRI
in condiiile prezentului regulament, este permisi autorizareaurmatoarelor categorii de
imprejmuiri, pumai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protecfia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm
inalfime, necesare delimitérii parcelelor aferente clédirilor si/sau integrérii cladirilor n
caracteru! strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

inilfimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metti.

Portile imprejmuirilor situate In aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu aliniamentul, férd a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei,
respecténd aceleasi exigente ca i aspectul exterior al cladirii.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).
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5.3.1. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

e L1-Subzoni locuinte individuale si collective de mici dimensiuni:
- P.O.T. maxim admis = 51%

» L2- Subzoni locuinte colective de dimensiuni mici si medii:
- P.O.T. maxim admis = 60%

* L3—Subzoni locuinte de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la parter:
- P.O.T. maxim admis = 36%

» L4- Subzona locuinte medii si inalte situate in afara zonelor protejate construite:
- P.O.T. maxim admis = 70%

o COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
A e L1-Subzoni locuinte individuale si collective de mici dimensiuni:

- C.U.T. maxim admis = 2.00 mp A.D.C./ mp teren

¢ L2-Subzona locuinte colective de dimensiuni mici si medii:
- C.U.T. maxim admis = 3.60 mp A.D.C./ mp teren

e L3 Subzoni locuinte de dimensiuni inalte cu functiuni complementare la parter:
- C.U.T. maxim admis = 1.80 mp A.D.C./ mp teren

» L4 Subzona locuinte medii i inaite situate fn afara zonelor protejate construite:
- C.U.T. maxim admis = 4,00 mp A.D.C./ mp teren
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