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situate in ansambluri preponderent rezidentiale
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PREZENTUL PUZ SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

NU ARE DREPT SCOP INTRAREA IN LEGALITATE A UNOR CONSTRUCTII
EDIFICATE FARAAUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU CARE NU RESPECTA

PREVEDERILE AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE

INITIATORUL PUZ: CARAMIHAI CONSTANTIN , NU SOLICITA INTRAREA IN
LEGALITATE PENTRU AMPLASAMENTUL CARE A GENERAT PUZ: SITUAT PE
STR. I. L . CARAGIALE, LANGA BL. 13, CU SUPRAFATA DE 150MP, TEREN LIBER.
COEFICIENTII URBANISTICI PROPUSI SUNT COROBORATI CU

SENTINTA CIVILA NR. 3219/ 05.06.2013
POT-ul propus este de 98%
CUT-ul propus este mai mic sau egal cu 4
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1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

A. Regulamentul Local de Urbanism-RLU — detaliaza reglementarile din PUZ, fiind elaborate pe baza
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996. Prin aprobarea RLU simultan
cu PUZ, ambele documentatii devin acte de autoritate ale administratiei publice locale.

B. PREZENTA DOCUMENTATIE NU ARE CA SCOP INTRAREA IN LEGALITATEA UNOR -
CONSTRUCTII EDIFICATE FARA AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU CARE NU RESPECTA
PREVEDERILE AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE.
- INITIATORUL P.U.Z: Caramihai Constantin cu adresa obiectivului ce a generat PUZ - Str. I.L. Caragiale,
langa BI. I3 (teren liber de constructii), in calitate de investitor nu doreste intrarea in legalitate.
- POT propuseste 98%.

- CUT propuseste egal cu 4(conform sentintei civile nr. 3219/ 05.06.2013)

PREZENTA DOCUMENTATIE RESPECTA LEGISLATIA IN VIGOARE, PRECUM SI CONDITIILE IMPUSE
PRIN AVIZELE / ACORDURILE EMISE, CONFORM CERTIFICATULUI DE URBANISM SI AVIZULUI DE
OPORTUNITATE.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII RLU

Sursele utilizate pentru fundamentarea solutiei sunt :
- P.U.G. mun. Constanta elaborat de catre URBIS 90 S.R.L Bucuresti pentru Consiliul Local Municipal
Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/23.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr.
81/26.03.2013.

"Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism " aprobat cu
Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/2000.
- legeanr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata la data de
21.07.2013)

“Regulamentul general de urbanism” aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 (RGU)
- Legeanr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executarii construchiilor 2 unele masuri pentru
realizarea locuintelor

“Legea fondului funciar” (nr. 18/1991, republicata)
- 0.M.S. nr. 119/ 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei
- Ordinul MLPTL nr. 1383/ 24.09.2002 pentru aprobarea reglementarii tehnice Normativ
privind proiectarea cladirilor de locuinte (reviz. NP 01696), indicativ NP 05702
- Codul civil
- In continuare, Consiliul Local al Municipiului Constanta va fi numit CLMC, Planul urbanistic general al
Municipiului Constanta — PUGMC, Regulamentul local de urbanism al PUG Constanta - RLUMC, iar
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 — RGU.

ORBULUI, ALEE CAROSABILA
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3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Prescriptile prezentului regulament (permisiuni si restrictii) se aplica pe ntreg teritoriul ce face
obiectul PUZ, respectivin ZONA DELIMITATA DE I.L.CARAGIALE, ALEE ACCES INTRE BL. I3 SI BL. H3, STR.
CORBULUI, ALEE CAROSABILA LANGA CIMITIRUL CENTRAL CONSTANTA .

3.2. Zona studiata este in intravilanul Mun. Constanta, in centrul geometric al acestuia.

4. STRUCTURA REGULAMENTULUI DE URBANISM

Prevederile RLU sunt organizate astfel :

GENERALITA]’I: CARACTERUL ZONEI SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALI\
ARTICOLUL1 - UTILIZARIADMISE

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR] 7

ARTICOLUL 3 - UTILIZARIINTERZISE
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
ARTICOLULS5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ARTICOLUL6 - REGIM DE CONSTRUIRE; RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ARTICOLUL7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

ARTICOLUL 8 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
ARTICOLUL9 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ARTICOLUL 10 - CIRCULATII SI ACCESE
ARTICOLUL 11 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
ARTICOLUL 14 - MPREJMUIRI
SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE ATERENULUI (POT)
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

PUZ - ZONA DELIMITATA DE STR I.L.CARAGIALE, ALEE ACCES INTRE BL. 13 SI BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE CAROSABILA
LANGA CIMITIRUL CENTRAL CONSTANTA
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ARTICOLUL 1.

a) Prevederile prezentului regulament stau la baza eliber&rii certificatului de urbanism si a autorizatiei
de construire pentru fiecare parcela din limita de studiu a P.U.Z.

b) Tn cazul in care Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent

P.U.Z. nu ofera date suficiente pentru eliberarea certificatului de urbanism si a autorizatiei de
construire a unuia sau a mai multor obiective prevazute, prin Certificatul de urbanism pentru
eliberarea Autorizatiei de construire se va solicita elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
zona respectiva.

ARTICOLUL 2.

a) Conditile de amplasare a cladirilor pe parcela vor fi considerate drept restrictiiminimale,
cu exceptia cazurilor in care se precizeaza caracterul obligatoriu al acestora.

b) Dimensiunile parcelelor vor respecta conditiile stabilite anterior prin RGU si RLUMC.

c) Regimul de inaltime, indicatorii urbanistici, Alinierea si regimul de construire vor respecta
prevederile din plansa ,,Propuneri si Reglementari” si cele descrise pentru fiecare Subzona
reglementata prin RLU.

d) Depasirea limitelor aliniamentului prin realizarea de trepte de acces in cladire, de

rampe de acces la garaje, sau de alte reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3.0 m de la cota
trotuarului este interzisa, conform PUGMC.

ARTICOLUL 3.

a) Stationarea autovehiculelor se va face in afara drumurilor publice, pentru fiecare unitate urmanda
se prevedea in interiorul parcelei spatiile necesare pentrucirculatie, manevre, stationare si
parcare. '

b) Necesarul de locuri de parcare se va calcula la faza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv

in parte in conformitate cu prevederile RGU aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 sau cu alte normative
specifice in vigoare la data elaborarii proiectelor si conform prevederilor acestui RLU si P.U.Z.

ARTICOLUL 4.
Prin Certificatul de urbanism in vederea autorizarii construirii, se va solicita studiul geotehnic pentru
stabilirea conditilor de fundare.

PUZ - ZONA DELIMITATA DE STI

T
1

x
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ARTICOLUL 1. — UNITATILE S| SUBUNITATILE FUNCTIONALE de bazd ale zonei studiate reglementate prin
RLU sunt:

ZRL4 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SAU COLECTIVE MEDII (P+3-4E) SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ACESTORA

ZRL4 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SAU COLECTIVE MEDII (P+3-4 E) SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ACESTORA

GENERALITATI:

CARACTERUL ZONEI ZRL4

Zona ZRL4 cuprinde un singur imobil Bl. I3 (P+4E), pentru care se vor creste cu 20% reglementarile
urbanistice aprobate prin PUG. Deasemenea in acelasi pateu este si terenul cu suprafata de 150mp ce a
generat PUZ.

PUZ - ZONA DELIMITATA DE STR I.L.CARAGIALE, ALEE ACCES INTRE BL. I3 SI BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE CAROSABILA
LANGA CIMITIRUL CENTRAL CONSTANTA :
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SECTIUNEA 1 UTIUZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

ZRL4 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SAU COLECTIVE MEDII (P+3-4 E) SITUATE IN ANSAMBLURI
PREPONDERENT REZIDENTIALE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ACESTORA

- locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;
- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

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

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI[ZRL4]

- Se admite posibilitatea supraetajarii in baza prevederilor legii nr. 50/1991, articolul 2, alineatul 4.
- spatii comerciale / servicii la parterul blocurilor daca nu incomodeaza circulatia in zona si respecta normativul de

parcari Indicativ P 132-93, aprobat prin Ordin MLPAT nr. 10/N/06.04.1993 si H.G.R. nr. 525/1996 —anexa nr. 5

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE [ZRL4]

- Seinterzic urmatoarele utilizari:

1. Activitati comerciale de mare amploare si activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat (peste 25 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate

2. Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta

Comert cu ridicata, activitati de depozitare en-gros.

Depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
Autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenjarile din spatiile publice si constructiile invecinate, care pot
sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice

9. Functiuni complementare locuirii, daca depasesc 50% din AD, genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare.

WA nsW

TRE BL. I3 ST BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE
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SECTIUNEA I - CONDITI DE AMPLASARE, ECHPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni) ZRL4

- Dimensiunile parcelelor vor respecta conditiile stabilite de RGU , art. 30 (2) si (3). In cazul parcelelor care, ca
urmare a divizarilor succesive au dimensiuni sub 150 mp, iar indicatorii de ocupare si utilizare a terenului sunt
egalati, sau depasiti de constructiile existente, nu se admit decat lucrari de reparatii, consolidari, reconfigurari si
imbunatatire a nivelului de echipare tehnico-edilitara.

- Cladirile pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica sau pot fi
grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia publica prin intermediul unor
circulatii private.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
Se considerd construibile parcelele care indeplinesc conditiile cumulate conform prevederilor P.U.G. AL
MUNICIPIULUI CONSTANTA, SECTIUNEA II, ART. 4

regimul de construire [dimensiune minima in dimensiune minima in alte zone
cazul concesionarii
terenului*
Suprafata Front Suprafata Front (m)
(mp)  [m)  {mp)
Insiruit 150 3 150 8
Cﬁplaf oo L hoo e
ot B e e e
parcela de colt - - reducere cu [reducere cu 25% pentru fiecare fatada
50 mp

O

- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia «

- Conform RLUMC, pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului conform Art. 15 si Art. 16.

* Se admite construirea pe terenul ce a generat PUZ respectand sentinta civila nr. 3219 din 05.06.2013.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT [ZRL4]

- Datorita tipologiei tesutului urban existent si a posibilitatii alinierii pe aliniament, clddirile noi se pot dispune
(100% din lungimea aliniamentului).

- Blocul 13 nu isi va modifica amprenta respestiv retragerea fata de aliniament la strazile adiacente.

-Tn cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul
public dacd nu depédsesc 1.00 m de la alinierea spre stradd si asigurd o distantd de 4.00 m pe verticald, de la cota
terenului amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strdzii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar
nu mai mult de 1.20 metri;

* Se admite amplasarea construtiei propuse pe aliniament pentru terenul ce a generat PUZ respectand sentinta
civilanr. 3219 din 05.06.2013

ACCES INTRE BL. I3 SI BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE
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ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SIPOSTERIOARE
ALE PARCELELOR [ZRL4]

Data fiind tipologia predominantd a zonei cladirile se pot dispune pe limitele laterale sau posterioare ale parcelei
cu urmdtoarele conditionari:

- Pentru Blocul 13 nu se modifica amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

* Se admite amplasarea construtiei propuse pe limitele laterale si posteriara pentru terenul ce a generat PUZ
respectand sentinta civila nr. 3219 din 05.06.2013

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA [ZRL4]

Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de clddire daca suprafata si dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depadsite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie
sa aibd o arie construitd ACminima=50.0 mp;

Distanta minima dintre clddirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu 1/2 din findltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte mdsurata in punctul cel maifinalt fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri.

ARTICOLUL 8. CIRCULATII SI ACCESE CAROSABILE SI PIETONALE [ZRL4]

- Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod

direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile Tnvecinate de minim 3.0 metri latime;

- Accesele vor fi de reguld amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de reguld se va autoriza un singur
LY

acces carosabil pe parceld. =~/ ) . R
o s ( 7aY P { S Cinvg mﬁﬁ,‘ﬁ,&:& . .
. e~

v |
» L3

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR [ZRL4]

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci va fi asigurata in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform:

- “Normativului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane” Indicativ P 132-93, aprobat prin
Ordin MLPAT nr. 10/N/06.04.1993

-HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism- Anexa nr.5.

ARTICOLUL 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR [ZRL4]

- In&ltimea maxima a clddirilor la cornisé va fi P+4E (Hmaxim =15.0 metri) pentru subzona ZRL4;
- Se admit depdsiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire Tnsiruit sau cuplat;

PUZ - ZONA
CARQOSAS

REGULAME

i3 ST BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE
58
LOCAL T

f
u
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ARTICOLUL 11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR [ZRL4]

- Cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra n caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje sau vor avea o arhitectura moderna
contemporana care insd sa nu fie In discordanta cu tipologia volumetrica a zonei;

- Este interzisa folosirea improprie a materialelor de interior la exterior pentru evitarea aparitiei de oglinzi,
faianta, gresie etc. pe fatade;

- Garajele sianexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu
clddirea principal3;

- Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare pentru acoperirea cladirilor, garajelor si
anexelor.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA [ZRL4]

- Constructiile existente sunt racordate la retelele edilitare publice. Toate constructiile noi vor fi
racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila, canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea aeriana
vizibila a cablurilor CATV

- Toate noile bransamente pentru utilitati vor fi realizate ingropat;

- Amenajdrile exterioare vor asigura in mod special evacuarearapidd si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare.

La faza DTAC se vor realiza proiectele de racorduri conform avizelor obtinute de la detinatorii de utilitati
si pentru realizarea carora se vor obtine separat pentru fiecare tip de utilitati autorizatii de construire

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE [ZRL4]

- Se vor aplica prevederile RGU precum si ale HCJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI [ZRL4]

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

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea in3ltimea de maxim 1.80 m si un soclu opac de
minim 0.30 m si maxim 1.00 m, partea superioara fiind realizatad din materiale durabile;

= imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50 m.

- Pentru constructiile amplasate pe limita de proprietate nu se propun imprejmuiri si se va avea in vedere
conturarea acceselor fara deranjarea circulatiei existente si armonizarea zonei cu spatii verzi amenajate de
calitate.

1 BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE

Pagind 9 din 10



SECTIUNEAII:  POSIBILTATI MAXME DE OCUPARE S| UTILIZARE A

TERENULUI

ARTICOLUL 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

(POT =mp Ac/mp teren * 100)

1. P.O.T. maxim propus in subzona ZRL4 = 35%

2. P.O.T. maxim propus pe teren ce a generat PUZ = 98%

ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT=mp Ad/mp teren)

1. C.U.T. maxim propus in subzona ZRL4 = 1,8 (+20%)

2. C.U.T. maxim propus pe teren ce a generat PUZ=4

*Coeficientii urbanistici propusi pentru obiectivul ce a generat PUZ sunt conform sentintei
civile nr. 3219/ 05.06.2013

Coordonator P.U.Z.:
Urb. SimigaMihai-Andrej

PUZ - ZONA DELIMITATA DE %TD I.L.CARAGIALE, ALEE ACCES INTRE BL. 13 SI BL. H3, STR. CORBULUI, ALEE
CAROSABILA LANGA CIMIT L TRAL CONSTANTA
REGULAMENT LQCAL DE L
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cONSTANT,  ROMANIA

@ %7 B JUDETUL CONSTANTA

E »%  PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
i '{ DIRECTIA URBANISM

BIROUL STRATEGII URBANE

REFERAT
Nr. 134926 / 26.09.2016

Urmare solicitarii nr. 4762/2015 adresate de Caramihai Constantin privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru construire imobil P+4E -
locuinte colective, intocmit Tn baza certificatului de urbanism nr. 2/07.01.2014, a avizului de
oportunitate nr. 148013/21.11.2013, precum si a sentintei civile nr. 3219/05.06.2013,
consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in str. IL Caragiale
nr. 47A, in suprafatd de 150 mp, identificat cu nr. cadastral 229626, inscris in cartea
funciara a UAT Constanta, este proprietate Caramihai Constantin conform contractului de
vanzare autenyificat sub nr. 2248/13.07.2012 la Biroul notarului public Cristina Budei.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform  prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Constanta si
Regulamentului local de urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a c3rui
valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 327/18.12.2015, teritoriul studiat face parte din
ZRL4 - zona locuintelor colective medii in regim de inaltime P+4E situate in ansambluri
preponderent rezidentiale.

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile cauzate de
nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale cadrului construit si
amenajat vor impune interventii corective pentru care va fi necesar sa se elaboreze PUZ-uri
avand urmatoarele obiective:
(1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice, echipamente
publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele
care vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau juridice), urmand a fi
gestionate de catre asociatiile de locatari,sau diverse societati economice mixte;
(2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;
(3) refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc pentru copii;
(4) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;
(5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;
(6) diminuarea insecuritatii si infractionalitatii prin delimitarea si marcarea / ingradirea
spatiilor aferente locuintelor colective pe grupari de blocuri;
(7) introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor
individuale.
(8) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a monumentelor de arhitectura.
Pentru noi ansambluri rezidentiale situate in extinderea intravilanului se vor realiza
operatiuni urbanistice pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale cu urmatoarele recomandari:
(1) - operatiunile sa se realizeze in parteneriat public-privat, sectorului public revenindu-i
responsabilitati privind operatiunile funciare prealabile, lucrarile principale de infrastructura,
echipamentele publice, locuintele sociale si amenajarile plantate publice precum si
garantarea calitatii generale a operatiunii;
(2) - marimea unei operatiuni sa nu depaseasca un numar de maxim 1000 locuinte;
(3) - locuintele sociale sa fie integrate intr-o pondere de maxim 30% in orice operatiune de
construire a locuintelor.
Utilizari admise

e locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare




e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru
) tineret, imprejmuiri.
Indltimea maxima admisibild a cladirilor
® Hmaxim @dmisibil este P+4, respectiv 15,0 metri
e se poate depasi nivelul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte capete
de perspectiva numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.
Coeficienti urbanistici
e POT maxim = 30%
e CUT maxim = 1,50

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin punerea in aplicarea a dispozitivului
sentintei civile nr. 3219/05.06.2013 pronuntata de Tribunalul Constanta in dosarul civil nr.
447/118/2013 care a avut ca obiect anulare act administrativ. In acest sens s-a emis CU nr.
2/07.01.2013 si AO nr. 148013/21.11.2013.

In temeiul prevederilor art. 32, alin. (5) si (7) din Legea nr. 350/2001, cu modificarile
ulterioare: "prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea zonei, indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei; [...]

Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale de referinta,
stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantats de
persoane juridice si/sau fizice. In aceasts situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de
20%, o singura data."

In acord cu prevederile Ordinului MDRT nr. 2701/2010 privind aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si urbanism, s-a procedat la organizarea prosului de informare si
consultare a publicului conform documentului de planificare nr. 153388/19.11.2014.
Dezbaterea publica a avut loc in data de 15.12.2014, datd la care a fost incheiat procesul
verbal nr. 163798.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare a publicului nu s-au depus
solicitdri de la persoane interesate care sa vizeze reglementarile propuse.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii publicului
nr. 167023/22.12.2014.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Zona studiatad contine o singura zona de reglementare urbanisticd - ZRL4, cu urmé&toarele
prevederi:
Utilizari admise

e locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru
tineret, imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditiondri

e se admite posibilitatea supraetajarii in baza Legii nr. 50/1991, art. 2, alin. (4)

e spatii comerciale / servicii la parterul blocurilor dacd nu incomodeaza circulatia in
zona si respectd normativul de parcari Indicativ P 132/93, aprobat prin Ordinul
MLPAT nr. 10/N/1993 si HGR nr. 525/1996, anexa 5.

Utilizari interzise

o activitati comerciale de mare amploare si activitdti productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 25 autovehicule mici pe zi su
transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie sau prin
programul de cativitate
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta
comert cu ridicata, activitati de depozitare en-gros
depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice




autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinat
e lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora
e functiuni complementare locuirii, dacd depasesc 50% din AD, genereazd un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupé orele 22 si / sau produc
) poluare.
Inaltimea maxima admisibild a cladirilor
® Hmaxim @dmisibil este P+4, respectiv 15,0 metri
Coeficienti urbanistici
e POT maxim raportat la zona ZRL4 = 30%
e POT maxim raportat la teren 150 mp = 98%
e CUT maxim raportat la zona ZRL4 = 1,8
e CUT maxim raportat la teren 150 mp = 4.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :

- Plan de incadrare sc. 1:5000
- Fotografii
- Plan de situatie existent sc. 1:1000
- Plan circulatii existent sc. 1:1000
- Plan reglementari sc.1:1000
- Plan reglementari circulatii propuse sc. 1:1000
- Regim juridic sc.1:1000
- Retele tehnico-edilitare sc. 1:1000
- Desfasurare front sc. 1:250
- Plan mobilare urbana sc. 1:250
-Simulare 3D

Piese scrise :

- Memoriu general

- Regulament de urbanism

- Certificat urbanism nr. 2/07.01.2014

- Aviz de Oportunitate nr. 148013/21.11.2013

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 167023/22.12.2014
Avize :

- aviz RAJA nr. 542/8459/13.07.2016 (duplicat dupa aviz 179/3171/09.04.2014)

- aviz ENEL nr. 133003299/11.04.2014

- aviz RADET nr. B 5374/17.04.2014

- aviz CONGAZ nr. 155 B/21.03.2014

- aviz Romtelecom nr. 203/04/07/01/CT/345

- aviz Consiliul judetean nr. 18773/29.10.2014

- aviz Directia judeteand pentru cultura nr. 246/U/03.04.2014

- plansa regim judic vizata DP nr. 120156/07.09.2016

- aviz comisia de circulatie nr. A 4903/22.05.2014

- notificare Directia judeteand de sdnatate publicd nr. 5067/08.04.2014 (duplicat
eliberat Tn 28.06.2016)

- studiu insorire — memoriu si parte desenatd

- actul adiministrativ al autoritatii pentru mediu nr. 4593 RP /23.06.2014.

CONCLUZII

In urma analizrii documentatiei in cadrul Biroului strategii urbane, formuldm urmatoarele

observatii:
% certificatul de urbanism nr. 2/07.01.2014 are termen de valabilitate expirat din
07.01.2016 si nu a fost solicitatd prelungirea valabilitatii lui pand la data curents;

< documentatia de urbanism nu respectd prevederile art. 4821 al Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul: ,(1) Toate documentatiile de urbanism
se realizeaza in format digital si format analogic, la scard adecvats, in functie de tipul
documentatiei, pe suport topografic realizat in coordonate in sistemul national de
referintd Stereo 1970, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor

mdsuratori la teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in



evidentele de cadastru si publicitate imobiliars, puse la dispozitie de oficiile de
cadastru si publicitate imobiliard."

si prevederile art. 18 alin. (9) al Ordinului MDRAP nr. 233/2016:

"Planul de urbanism zonal se elaboreaz& in format analog si digital (piese scrise si
desenate) pe suport topografic actualizat, realizat in sistem de proiectie stereograficd
1970".

< functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predomlnanta a zonei, aceea de
locuire colectivd, dar nu se respecta prevederile conform carora indltimea maxima a
imobilului nu trebwe sé depdseasca distanta dintre aliniamente. Indltimea maxim3 a
imobilului propus este de 15 m, iar dlstanta dintre aliniamente la str. IL Caragiale
este de cca 9 m, conform planului de reglement&ri urbanistice;

< avand in vedere valoarea POT propus de 98%, nu este asigurat procentul de spatii
verzi stabilit prin HCJ nr. 152/2003, respectiv 30% din suprafata terenului pentru
functiuni de locuire colectiva;

% documentatia nu respectd prevederile anexei 4 la HRG 525/1996 referitoare la faptul
ca stabilirea numarului admis de accese din strézile de categoria I si a II-a, ca si
localizarea acestora se vor face astfel incdt s& nu afecteze fluenta circulatiei; astfel,
intrucéat accesul la cele 4 locuri de parcare propuse la parterul imobilului, conform
planului anexa la Avizul Comisiei de circulatie nr. A 4903/22.05.2014, se face direct
din strada IL Caragiale, pentru fiecare loc in parte, aceasta conduce la fractionarea
traficului pietonal pe intreaga lungime a frontului;

< raportat la terenul care a initiat documentatia de urbanism POT propus este 98%,
valoare care nu respectd prevederile anexei 2 la HGR 525/1996 privind regulamentul
general de urbanism, care prevede o valoare de maxim 40% pentru zone rezidentiale
(locuinte cu dotari aferente);

< necesarul de locuri de parcare nu este asigurat exclusiv in incinta proprietatii, astfel
nefiind respectate prevederile HGR 525/1996 referitoare la asigurarea locurilor de
parcare fara afectarea domeniului public

< documentatia nu respectd prevederile Ordinului nr. 176/N/2000 al MLPAT privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal, nefiind
prezentata plansa cu regimul juridic al imobilelor;

% existd neconcordante fintre partea scrisda si partea desenatd a documentatiei
prezentate, referitoare la

o dimensiunile parcelelor considerate construibile (addncimea parcelei trebuie
sa fie mai mare sau cel putin egald cu ldtimea acesteia), prevederi conform
carora terenul in suprafatd de 150 mp, cu front de 17,2 m si adancime de
8,54 m, este neconstruibil

o circulatii si accese carosabile (se va autoriza un singur acces carosabil pe
parcela), prevederi infirmate de planul anexd la Avizul Comisiei de circulatie
nr. A 4903/22.05.2014.

In temeiul celor mai sus enuntate, propunem respingerea Planului urbanistic zonal
pentru construire imobil P+4E - locuinte colective, pe terenul in suprafatd de 150 mp, situat
in str. IL Caragiale nr. 47A, proprietate Caramihai Constantin.

ARHITECT sEF/
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MEMORIU GENERAL

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
CAPITOLUL 4 - CONCLUZII SI MASURI iN CONTINUARE

ANEXE
CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE: <«ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - "“ZONA CAMPUS
UNIVERSITAR” - Constanta»

LOCALIZARE: Zona de nord a intravilanului municipiului Constanta, teritoriu adiacent
malului sudic al Lacului Siutghiol, delimitat de bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limita PUZ
- Palazu Mare si limita PUZ - Mamaia

BENEFICIAR: Primaria Municipiului Constanta
PROIECTANT GENERAL: SC EXPACO SRL

DATA ELABORARII: 2014 - 2015

1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Prezenta documentatie de urbanism isi propune actualizarea prevederilor urbanistice
pentru teritoriul in suprafata de cca 57,50 ha situat in partea de nord a intravilanului
municipiului Constanta, delimitat de bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limita PUZ - Palazu
Mare si limita PUZ - Mamaia.

Documentatia de urbanism «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - “ZONA
CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanta», aprofundeaza prevederile planurilor urbanistice
anterior aprobate, in corelare cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu
solicitarile populatiei.

Continutul documentatiei de urbanism «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL -
“ZONA CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanta», raspunde cerintelor din Ordinul
176/N/2000 al MLPAT, precum si ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001 si trateaza
urmatoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionala a terenurilor

- organizarea retelei stadale



(o

[N

}Q EXPACO SRL

:‘§§’ Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com

PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZAREA PUZ - "ZONA CAMPUS UNIVERSITAR"” - Constanta
MEMORIU GENERAL

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT

etc.)

- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic si circulatia terenurilor

- zone protejate si servituti, permisiuni, restrictii — reglementari specifice

detaliate, incluse in regulamentul local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate
publica.

Documentatia de urbanism «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - “ZONA
CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanta», avizata si aprobata de catre Consiliul local al
municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de
reglementare urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in activitatea de gestionare
a spatiului construit.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza
urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile
ulterioare

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei publice
locale a unor bunuri aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si
completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private
asupra mediului

- HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

- Ordinul nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 - Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”
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- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in
localitati urbane
- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de
urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCLM nr. 81/26.03.2013
- HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta
- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta
- HCLM nr. 381/25.07.2005, privind aprobare PUZ Campus Universitar, modificata
ulterior de HCLM nr. 481/23.09.2005 si HCLM nr. 94/2006, apoi actualizata de HCLM nr.
287/18.05.2007
- Documentatii de urbanism care au studiat subzone din PUZ:
= HCLM nr. 488/2006 - reglementare parcela VN 576/1
= HCLM nr. 403/27.07.2007 - reglementare 2 parcele situate la est de al.
Universitatii
= Aprobare denumiri de strazi:
o HCLM nr. 217/11.04.2007
o HCLM nr. 455/2007
= Pentru baza CERONAV:
o HCLM nr. 505/23.09.2005 - amenajare incinta
o HCLM nr. 172/01.04.2008 - extindere spatii de instruire
o HCLM nr. 261/05.09.2012 - reglementare acces
» Pentru baza UMC:
o HCLM nr. 330/29.06.2009 - construire spatii cazare (camin)
= Pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului si
str. Smaraldului: HCLM nr. 130/16.07.2010 - modificare indicatori urbanistici,
regim de inaltime si diversificare functiuni
» Pentru teritoriul delimitat de al. Universitatii, str. Cpt. Av. Alexandru Serbanescu:
HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de inaltime si
diversificare functiuni.

CAPITOLUL 2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism «ACTUALIZARE PUZ - ZONA CAMPUS
UNIVERSITAR - Municipiul Constanta», in suprafata de aproximativ 57,50 ha, se afla in
intravilanul municipiului Constanta, stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia
nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM nr.
15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr.
31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

Terenul a avut folosinta agricold, fiind ocupat de vii si a fost lotizat (in absenta unui
studiu urbanistic), in loturi de 2500 mp, dintre care unele au fost reimpartite ulterior si
atribuit in proprietate persoanelor fizice si juridice prin reconstituirea dreptului de
proprietate in baza prevederilor Legii nr. 18/1991, republicata, a fondului funciar.
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Circulatiile publice care asigurau accesul la loturi erau fostele drumuri de exploatare
agricold, cu latimea de 4-5 m, improprii unei dezvoltari urbanistice.

Parcelele pentru care s-au obtinut autorizatii de construire si-au schimbat categoria de
folosinta Tn curti-constructii cu aceasta ocazie, celelalte loturi pastrandu-si si acum
caracterul si folosinta agricola, fiind folosite de proprietari ca si gradini.

Parte din suprafata ce face obiectul PUZ este cuprinsa in zona III A de protectie a sursei
de apa Cismea stabilita prin aplicarea HG nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor
speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara, care stabilea
interdictii totale de construire in zona de protectie sanitara, potrivit art. 22, pct. 2, lit. e)
din anexa. Prevederile PUZ aprobat prin HCLM nr. 381/25.07.2005 au preluat aceste
interdictii, actul normativ valabil la acea data fiind HG nr. 101/1997.

Ulterior aprobarii PUZ, HG nr. 101/1997 a fost abrogata de HG nr. 930/11.08.2005,
pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie
sanitara si hidrogeologica, care modifica prevederile art. 22, conditionand amplasarea de
constructii de asigurarea unor conditii sigure de transport si evacuare a apelor reziduale
si pluviale in afara zonei de restrictie.

In teritoriul care face obiectul PUZ se afld terenuri cuprinse in LISTA MONUMENTELOR
ISTORICE - anexa la Ordinul nr. 2361/2010 al ministrului culturii si cultelor, astfel, la nr.
crt. 12 figureaza ,asezare” - cod CT-I-s-A- 02554, situatad ,la intersectia bd. Tomis cu
bd. Aurel Vlaicu si malul de sud al lacului Siutghiol”, datata din secolul IV-VI p. Chr,
epoca romano-bizantina.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE SI IN PREVEDERILE PUG

Suprafata de teren ce face obiectul PUZ este situata in zona de nord a intravilanului
municipiului Constanta, teritoriu adiacent malului sudic al Lacului Siutghiol, delimitat de
bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limita PUZ - Palazu Mare si limita PUZ - Mamaia.

Amplasamentul beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din zona :
= Prin intermediul bd. Aurel Vlaicu dinspre statiunea Mamaia si nordul litoralului, dar
si dinspre zona de vest a municipiului si autostrada Al si centura ocolitoare A4
= Pe bd. Tomis se accede dinspre partea centralda si peninsulara a localitatii, dar si
dinspre nordul judetului Constanta.

Vecinatatile sunt reprezentate de Lacul Siutghiol, Statiunea Mamaia, Campusul
Universitar, Parcul Tabacarie, Satul de Vacanta si zona rezidentiala inaltd situata in
arealul cuprins intre bd. Aexandru Lapusneanu si bd. Aurel Vlaicu. De-a lungul arterelor
de circulatie importante din zona sunt prezente si functiuni comerciale reprezentate de
complexul comercial TOM, magazinul Penny Market.

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, zona studiata era alcatuita din
mai multe zone functionale:
- ZRCB3 - functiuni complexe de importanta supramunicipala si municipala - zona
de vie, adiacenta bd. Aurel Vlaicu
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- ZRCB4 - campus universitar - zona cuprinsa intre lotizarea de vie si bazele
sportive de pe malul lacului

- ZRG1 - gospodarire comunala - la nord-est de campusul universitar

- ZRV2a - baze sportive - zona adiacenta malului lacului Siutghiol, ocupata de
baze de agrement si sporturi nautice, debarcadere, terenuri de sport.

2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat
continental cu influente marine, prezentdnd anumite particularitati legate de pozitia
geografica si de componentele fizico-geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre
si a lacului Siutghiol asigura umiditatea aerului si regleaza incalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar
inseminate cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400
mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o
umiditate redusa vara si un aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna.
Municipiul Constanta se afla in zona cu viteza maxima anuald, la 10 m deasupra solului,
cu 50 ani interval mediu de recurenta, avand valoarea U, = 29 m/s, careia ii corespunde
o presiune a vantului Q, = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,2 °C.
Temperatura medie iarna este apropiata de 0 °C, dar pozitiva, iar vara depaseste 25 °C.
Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g
exprimata in termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de
225 ani, respectiv in zona cu perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective
T. = 0,7 secunde.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat este denivelat, cu o
diferenta de nivel pe directia SE-NV, coborand catre lac; nu se semnaleaza fenomene de
alunecare sau prabusire care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

Zona studiata are un potential peisagistic si urbanistic deosebit, accentuat de
vecinatati si de functiunile asociate lor:

* Lacul Siutghiol cu posibilitatile de amenajare pentru activitati de agrement si

sport

= Campusul Universitar in dezvoltare

= Zona de agrement si loisir reprezentata de Parcul Tabacarie si Satul de Vacanta

» Statiunea Mamaia cu dotarile pentru turism, agrement si sporturi nautice,
potential care a fost evidentiat, inca de la introducerea zonei in intravilan, de interesul
crescut pentru realizarea de constructii in zona.

2.4. CIRCULATIA

Amplasamentul beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din zona:
bd. Aurel Vlaicu, bd. Alexandru Lapusneanu si bd. Tomis.
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Prin PUZ-ul aprobat in 2005 au fost propuse largiri ale circulatiilor publice in vederea
asigurarii accesului la teritoriul studiat prin PUZ, dar si la parcelele interioare.

Astfel, pentru bd. Aurel Vlaicu era prevazuta o ampriza majorata de la 15 m (14 m
carosabil + 1 m trotuar) la 30 m (care include si o artera colectoare care impiedica
descarcarea circulatiei din zona lotizarii direct in bulevard), la care se adauga o fasie
nonedificandi cu latimea de 10,50 m reprezentata de retragerea constructiilor de la

limita terenului, retragere conditionatd de asigurarea zonei de protectie sanitara la
conducta RAJA situata de-a lungul bulevardului:

—
SECTIUNEA 1-1 EXISTENT
bd AUREL VLAICU

limita lotizare
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Circulatiile publice interne lotizarii, care asigurau accesul la loturile rezultate in urma
reconstituirii dreptului de proprietate erau fostele drumuri de exploatare agricola, cu
latimea de 5 m, improprii unei dezvoltari urbanistice. PUZ-ul aprobat in 2005 propunea
largirea acestora la o ampriza de 9 m, ilustrata in cele ce urmeaza :

mitalot
fmitalot

n
e ok
te]

SECTIUNZA 3-3 EX STENT
lofizare in vie . e P

SECTIUNEA 3-3 PPOPUo o
lotizare in vie >

Pentru al. Universitatii se propunea o ampriza de 12 m la care se adauga o fasie cu
latimea de 8,50 m reprezentata de retragerea constructiilor de la limita terenului,
retragere conditionata de asigurarea zonei de protectie sanitara la conducta de
aductiune RAJA situata de-a lungul al. Universitatii:
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Obtinerea autorizatiilor de construire, ulterior anului 2005, a fost conditionata de
respectarea acestor retrageri, astfel incat sa poata fi realizata reteaua de drumuri in
conformitate cu prevederile PUZ-ului aprobat.

Din observatiile in teren efectuate rezulta faptul ca nu au fost materializate aceste
retrageri la nivelul lotizarii, avand in vedere si faptul ca terenurile afectate de largiri nu
au fost declarate de utilitate publica si nu au fost incheiate acte notariale care sa certifice
modificarile de limite cadastrale aferente largirii strazilor, ceea ce face imposibila
trasarea si asfaltarea strazilor si reprezinta o disfuntionalitate majora la nivelul
circulatiei in zona.

Un alt aspect negativ ce trebuie semnalat este lipsa transportului in comun in zona
studiata, determinat de starea precara a circulatiilor publice.

O disfunctionalitate majora in zona o reprezinta necorelarea traseelor aprobate ale
circulatiilor publice (cu precadere in zonele de acces la bazele sportive de pe malul
lacului - traseu nematerializat al str. Cpt. Av. Alexandru Serbanescu si al. Universitatii)
cu limitele cadastrale ale parcelelor adiacente. Astfel, este imperios necesara
reorganizarea circulatiilor publice in concordanta cu situatia juridica actuala a terenurilor,
prin modificarea traseului unor strazi si prin corelare cu limitele cadastrale ale parcelelor
adiacente, in vederea asigurarii accesului la loturi precum si a unei relatii functionale
optime in interiorul lotizarii.

O data cu modificare traseului anumitor circulatii publice carosabile trebuie avuta in
vedere si modificarea prevederilor HCLM nr. 217/11.04.2007 si HCLM nr. 455/2007 prin
care s-au atribuit denumiri strazilor din cadrul PUZ-ului.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ este caracterizat de existenta unor functiuni diverse, care nu
se incoAmodeazé reciproc:
» Invatamant universitar si post universitar (incluzand atat spatii pentru activitati
didactice, cat si spatii pentru cazarea studentilor) — imobilele Universitatii Ovidius,
UMC, CERONAYV - CPPPMC
» Inv&tdmant scolar si prescolar in regim privat
= Amenajari pentru sport - baze sportive
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» Locuire in regim individual si colectiv
» Turism - hoteluri si pensiuni
» Alimentatie publica

Un aspect critic de semnalat ar fi faptul ca din tabloul functiunilor existente lipsesc
serviciile comerciale, serviciile profesionale, dar si echipamentele publice de cartier care
ar asigura completarea functiunilor existente si coeziunea functionala a zonei.

Gradul de construire la nivelul PUZ-ului este inca scazut, cele mai multe contructii fiind
grupate de-a lungul malului lacului (reprezentate de bazele sportive existente care au
fost extinse sau reconditionate, dar si de constructii edificate dupa anul 2005 cu
functiunea de locuinte de vacanta). In lotizarea delimitatd de bd. Aurel Vlaicu si malul
lacului fondul construit este sporadic din cauza interdictiilor de construire sau a limitarilor
instituite prin actualul PUZ, o disfunctionalitate care se doreste a fi remediata prin
reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism.

In ceea ce priveste calitatea fondului construit, aceasta este deficitara la nivelul
impactului vizual. Desi nou edificate, multe dintre cladirile situate de-a lundul bd. Aurel
Vlaicu si care ar trebui sa reprezinte “cartea de vizita” a lotizarii nu impresioneaza
favorabil privitorul, din punct de vedere al volumetriei, finisajelor si al coloritului ales.

Zone din suprafata ce face obiectul PUZ este cuprinsa in zona III A de protectie a sursei
de apa Cismea stabilita prin aplicarea HG nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor
speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara, care stabilea
interdictii totale de construire in zona de protectie sanitara, potrivit art. 22, pct.
2, lit. e) din anexa. Prevederile PUZ aprobat prin HCLM nr. 381/25.07.2005 au preluat
aceste interdictii, actul normativ valabil la acea data fiind HG nr. 101/1997.

Ulterior aprobarii PUZ, HG nr. 101/1997 a fost abrogata de HG nr.
930/11.08.2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica, care modifica prevederile art. 22,
astfel:

« Art. 22. - In afara mésurilor restrictive prevazute la art. 21 alin. (1), pe aceste
terenuri sunt interzise: [...]

c) amplasarea de locuinte, spitale, aeroporturi, unitati militare, daca nu dispun de un
sistem de canalizare care sa transporte apele reziduale si pluviale, in conditii de deplina
siguranta, in afara zonei de protectie sanitara cu regim de restrictie;

[...]

i) amplasarea de campinguri si de stranduri, daca nu dispun de un sistem de canalizare
care sa transporte apele reziduale si pluviale, in conditii de deplina siguranta, in afara
zonei de protectie sanitard cu regim de restrictie;

[...]

k) transportul pe conducte al substantelor poluante de orice fel, cu exceptia conductelor
de canalizare a obiectivelor situate in interiorul zonei de protectie sanitara cu regim de
restrictie, pentru care trebuie prevazute masuri stricte de asigurare a etanseitatii. »
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Aceasta neconcordanta intre reglementarile in vigoare si cuprinsul actelor normative
reprezinta o disfunctionalitate ce trebuie rectificata prin prezenta documentatie de
urbanism.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zone din suprafata ce face obiectul PUZ este cuprinsa in zona de protectie a sursei de
apa Cismea conform HG nr. 930/11.08.2005, pentru aprobarea Normelor speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica.

Terenul care face obiectul PUZ este traversat de conducte de aductiune care pornesc din
incinta sursei de apa Cismea, conducte care au zona de protectie sanitara :
» de 10 m de o parte si alta a conductei in zona adiacenta bd. Aurel Vlaicu,
= de 15 m de o parte si alta a conductei in zona adiacenta al. Universitatii
Avizul SC RAJA SA nr. 13935/13.11.2014 a evidentiat doua zone:
o zona de protectie sanitarda cu regim sever, reprezentata de terenurile

aferente celor 5 puturi — prin PUZ aceste zone au fost incluse in Zona de
reglementare “"RAJA”, unde sunt admise doar constructii specifice pentru
exploatarea si intretinerea sursei de apa

o perimetrul de protectie hidrogeologica, care afecteaza mai multe zone de
reglementare din prezentul PUZ, si unde, conform legii, amplasarea de
constructii este conditionata de asigurarea unor conditii sigure de transport
si evacuare a apelor reziduale si pluviale in afara zonei de restrictie.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza
de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si
racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art.
18, alin (2~1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996,
cu modificarile ulterioare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU SI MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Problemele de mediu ce pot aparea sunt generate de apartenenta unor zone ale
terenului studiat la zona de protectie sanitara a sursei de apa...

Potrivit prevederilor art. 19-23 ale anexei la HG nr. 930/11.08.2005, pentru aprobarea
Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si
hidrogeologica:

- in perimetrele de protectie hidrogeologica masurile de protectie au drept scop
pastrarea regimului de alimentare a acviferelor cat mai aproape de cel natural, precum si
evitarea poluarii apelor subterane si a lacurilor si namolurilor terapeutice cu substante
poluante greu degradabile sau nedegradabile, in special cu substante radioactive si cu
substante periculoase si prioritar periculoase

- In cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor a tuturor
lucrarilor situate in perimetrele de protectie hidrogeologica, se vor lua in considerare

9
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posibilele efecte ale acestor lucrari asupra captarilor de ape subterane si a lacurilor si
namolurilor terapeutice, impunandu-se toate masurile de precautie necesare pentru
prevenirea poluarii acestora cu substante greu degradabile sau nedegradabile, precum si
pentru prevenirea sau compensarea modificarilor semnificative a regimului de
regenerare a resurselor de apa exploatate

- pentru toate lucrarile si activitatile de pe terenurile situate in perimetrele de protectie
hidrogeologica este necesara evaluarea impactului asupra mediului in cadrul procedurii
de reglementare din punct de vedere al protectiei mediului

- pe aceste terenuri sunt interzise:

e amplasarea de locuinte, daca nu dispun de un sistem de canalizare care sa
transporte apele reziduale si pluviale, in conditii de deplina siguranta, in afara
zonei de protectie sanitara cu regim de restrictie;

e amplasarea de campinguri si de stranduri, daca nu dispun de un sistem de
canalizare care sa transporte apele reziduale si pluviale, in conditii de deplina
siguranta, in afara zonei de protectie sanitara cu regim de restrictie;

* transportul pe conducte al substantelor poluante de orice fel, cu exceptia
conductelor de canalizare a obiectivelor situate in interiorul zonei de protectie
sanitara cu regim de restrictie, pentru care trebuie prevazute masuri stricte
de asigurare a etanseitatii.

- pentru captarile existente si in cazuri bine justificate se admit exceptari de la
prevederile alineatului anterior, cu avizul unitatilor de sanatate publica si cu respectarea
urmatoarelor conditii:

a) asigurarea cu sisteme complete de canalizare a cladirilor de locuit si a obiectivelor
economice si social-culturale;

b) captarea apelor de siroire prin canale adecvate si dirijarea lor in afara zonei de
protectie sanitara cu regim de restrictie;

c) desfiintarea puturilor absorbante, a haznalelor si a latrinelor.

2.8. OPTIUNILE POPULATIEI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare a zonei, se doreste modificarea reglementarilor
urbanistice a terenurilor in vederea valorificarii potentialului urbanistic si economic al
acestora in paralel cu dezvoltarea infrastructurii tehnico - edilitare.

CAPITOLUL 3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE - JUSTIFICARI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare a zonei, dar si modificarile legislative survenite
de la data ultimei reglementari, sunt necesare:
> Reglementarea urbanistica a terenurilor ce intra sub incindenta zonei de protectie
a surselor de apa cu regim sever, cu respectarea cap VI - Masuri cu privire la
exploatarea si amenajarea terenurilor incluse in zonele de protectie sanitard cu
regim de restrictie, art. 22 din anexa la HG nr. 930/11.08.2005 pentru aprobarea
Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si
hidrogeologica, care conditioneaza amplasarea de constructii de asigurarea unor
conditii sigure de transport si evacuare a apelor reziduale si pluviale in afara zonei
de restrictie;

10
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Reorganizarea circulatiilor publice in concordanta cu situatia juridica actualda a
terenurilor, caracteristicile zonei urbane si propunerea si/sau modificarea
traseului unor strazi, prin corelare cu limitele cadastrale ale parcelelor adiacente,
in vederea asigurarii accesului la loturi precum si a unei relatii functionale optime
intre teritoriul studiat si cele invecinate;

Identificarea arealelor pentru care este necesara modificarea reglementarilor
urbanistice, fie prin preluarea prevederilor documentatiilor de urbanism aprobate
ulterior ultimei actualizari a planului urbanistic zonal, fie prin propunerea unor noi
reglementari, in vederea:

o valorificarii potentialului urbanistic, peisagistic si turistic al terenurilor
respective corelatda cu gestionarea spatiala echilibrata si responsabila a
teritoriului cu rol in asigurarea coeziunii teritoriale

o evidentierii interventiilor urbanistice care pot conduce la constituirea unei
imagini unitare si personalizate a zonei

o asigurarii informatiilor necesare 1in elaborarea viitoarelor proiecte de
extindere a infrastructurii edilitare in zona;

Actualizarea reglementarilor urbanistice in baza cdarora se vor putea mobila
terenurile aferente campusului universitar si bazelor UMC si CERONAV, in
concordanta cu strategiile de dezvoltare ale Universitatii “Ovidius” Constanta,
respectiv, Universitatii Maritime Constanta si CERONAV;

Actualizarea situatiei juridice a terenurilor coroborata cu stabilirea/modificarea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile care si-au schimbat regimul juridic
Identificarea si organizarea spatiilor publice urbane (parcari, spatii plantate, zona
de cheu deschisa publicului, puncte de belvedere, trasee de promenada de-a
lungul malului lacului etc.);

Reglementari specifice pentru organizarea si agrementarea parcursurilor
pietonale: iluminat public, decorativ, locuri pentru odihna, alte tipuri de mobilier
urban, plantatii ornamentale si de aliniament.

3.2. PREVEDERI URBANISTICE IN VIGOARE

Prin HCLM nr. 381/25.07.2005, privind aprobare PUZ Campus Universitar, modificata
ulterior de HCLM nr. 481/23.09.2005 si HCLM nr. 94/2006, apoi actualizata de HCLM nr.
287/18.05.2007, teritoriul studiat, in suprafatd de cca 57,50 ha, a fost organizat in
urmatoarele zone de reglementare:

- UTR1 - parcelare vie - locuire si functiuni complementare locuirii

- UTR2 - campus universitar - invatamant si functiuni conexe - fara indici si
indicatori urbanistici

- UTR3 - est de campus - locuire, echipamente publice pentru comert, servicii,
birouri

- UTR4 - baze sporturi nautice - agrement si sporturi nautice si spati anexa,
alimentatie publica, cazare

- UTR5 - IMC - baza sportiva si de invatamant pentru IMC, actual UMC

- UTR6 - zona restrictie RAJA - functiuni premise numai cu acordul RAJA - fara
reglementari urbanistice

- UTR7 - zona de restrictii Cismea - functiuni premise numai cu acordul RAJA -
fara reglementari urbanistice.

11
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PLAN URBANISTIC ZONAL

CAMPUS UNIVERSITAR-CONSTANTA

PROPUNERI, REGLEMENTARI
scara 1:1.000

i i |

i e e e e I

Plan Reglementari PUZ - ZONA CAMPUS UNIVERSITAR

Ulterior aprobarii PUZ, au mai fost elaborate si aprobate, in baza Regulamentului local de
urbanism aferent si a legislatiei in vigoare la acea data, urmatoarele documentatii de
urbanism care au studiat subzone din PUZ:

HCLM nr. 488/2006 - reglementare parcela VN 576/1
HCLM nr. 403/27.07.2007 - reglementare 2 parcele situate la est de al.
Universitatii
HCLM nr. 448/08.09.2008 - al. Universitatii nr. 2
Aprobare denumiri de strazi:

o HCLM nr. 217/11.04.2007

o HCLM nr. 455/2007
Pentru baza CERONAV:

o HCLM nr. 505/23.09.2005 - amenajare incinta

o HCLM nr. 172/01.04.2008 - extindere spatii de instruire

o HCLM nr. 261/05.09.2012 - reglementare acces
Pentru baza UMC:

o HCLM nr. 330/29.06.2009 - construire spatii cazare (camin)
Pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului si
str. Smaraldului: HCLM nr. 130/16.07.2010 - modificare indicatori urbanistici,
regim de inaltime si diversificare functiuni
Pentru teritoriul delimitat de al. Universitatii, str. Cpt. Av. Alexandru Serbanescu:
HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de inaltime si
diversificare functiuni

in vederea asigurarii coeziunii teritoriale si unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta
documentatie de urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatiilor de
urbanism de mai sus.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Avand in vedere caracteristicile geomorfologice ale amplasamentului (teren denivelat cu
diferenta de nivel pe directia SE-NV, coborand catre lac), mobilarea urbana propusa prin
prezenta documentatie de urbanism conduce la deschiderea terenului catre lac,
asigurand o dubla vizibilitate a zonei, atat dinspre bd. Aurel Vlaicu, cat si din largul

12
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lacului, in acelasi timp cu asigurarea unor culoare de vizibilitate catre lac din imobilele
situate pe loturile adiacente bd. Aurel Vlaicu.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Amplasamentul beneficiaza de acces facil din arterele importante de circulatie din zona :
= Prin intermediul bd. Aurel Vlaicu dinspre statiunea Mamaia si nordul litoralului, dar
si dinspre zona de vest a municipiului si autostrada Al si centura ocolitoare A4
= Pe bd. Tomis se accede dinspre partea centrald si peninsulara a localitatii, dar si
dinspre nordul judetului Constanta.

Prin PUZ-ul aprobat in 2005 au fost propuse largiri ale circulatiilor publice in vederea
asigurarii accesului la teritoriul studiat prin PUZ, dar si la parcelele interioare :

e pentru bd. Aurel Vlaicu era prevazuta o ampriza majorata de la 15 m (14 m
carosabil + 1m trotuar) la 30 m (care include si o artera colectoare care impiedica
descarcarea circulatiei din zona lotizarii direct in bulevard, amenajata pe traseul
fostului drum de exploatare DE 570), la care se adauga o fasie cu latimea de
10,50 m reprezentata de retragerea constructiilor de la limita terenului
conditionata de asigurarea zonei de protectie sanitara la conducta RAJA situata
de-a lungul bulevardului;

e circulatiile publice interne lotizarii, care asigurau accesul la loturile rezultate in
urma reconstituirii dreptului de proprietate erau fostele drumuri de exploatare
agricold, cu latimea de 5 m, improprii unei dezvoltari urbanistice. PUZ-ul aprobat
in 2005 propunea largirea acestora la o ampriza de 9 m ;

* pentru al. Universitatii se propunea o ampriza de 13 m la care se adauga o fasie
cu latimea de 8,50 m reprezentata de retragerea constructiilor de la limita
terenului, conditionata de asigurarea zonei de protectie sanitara la conducta de
aductiune RAJA situata de-a lungul al. Universitatii.

In vederea conformarii circulatiilor publice carosabile definitive la nivelul intregului PUZ
este obligatorie retregerea aliniamentului actual al loturilor, in scopul asigurarii
amprizelor propuse prin prezenta documentatie.

Este necesara, de asemenea, perfectarea operatiunilor notariale care sa certifice
modificarile de limite cadastrale aferente largirii strazilor, astfel incat sa fie
posibila trasarea strazilor, trecerea respectivelor suprafete de teren in administrarea
municipalitatii si cuprinderea lor in viitoarele programe de extindere si modernizare a
retei stradale a municipiului Constanta, demarate de municipalitate.

O data cu modernizarea retelei stradale in zona se poate extinde si traseul mijloacelor de
transport in comun, in vederea asigurarii accesului civilizat la loturi.

Circulatia pietonala va fi modernizata prin organizarea spatiilor publice urbane
identificate prin prezenta documentatie (parcari, spatii plantate, zona de cheu deschisa
publicului, puncte de belvedere, trasee de promenada de-a lungul malului lacului etc.)

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zona studiata, in suprafata de cca. 57,50 ha, va fi impartita in 6 zone de reglementare:
13
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ZR1 - bd. Aurel Vlaicyl

ZR2 - lotizare vie|

ZR3 - PUZ-uri care se mentin|
ZR4 - baze sportive]

ZR5 - unitti de invitdmant
ZR6 - RAJA

UTILIZARI ADMISE

ZR1

* Jlocuinte In proprietate privata si locuinte sociale, cu parterul si eventual etajele
inferioare destinate functiunilor comerciale si serviciilor diverse

= servicii turistice de informare / rezervare, agentii turistice, unitati de cazare
(hoteluri, pensiuni)

* unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, ceainarii, cofetarii etc.)

= birouri, sedii de firme, servicii financiar-bancare, de asigurari, servicii de
consultanta, alte servicii profesionale (edituri, media, agentii etc.)

» toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale
functiuni care admit accesul publicului In mod permanent sau conform unui
program de functionare specific, pentru functiuni precum: servicii si echipamente
publice la nivel de cartier, sedii ale unor companii si firme, servicii de proiectare,
cercetare, expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte
servicii profesionale, edituri, media, servicii sociale, colective si personale,
activitati asociative diverse, comert etc.

» Joisir si sport in spatii acoperite si descoperite

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

= parcaje la sol si multietajate si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea
spatiilor publice

» constructii aferente echiparii tehnico-edilitare, ori de reclama si afisaj

N
po]
N

* J|ocuinte individuale si colective mici, in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat

» functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, servicii
profesionale, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocaturg,
arhitectura, medicina etc.)

» echipamente publice la nivel de cartier: crese, gradinite, scoli primare, dispensare
urbane si dispensare policlinice, alte tipuri de echipamente publice pentru comert
si servicii (comert alimentar si nealimentar, centre de ingrijire corporala, farmacii
si alte functiuni care completeaza functiunea rezidentiala invecinata)

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

» constructii aferente echiparii tehnico-edilitare, ori de reclama si afisaj

N
po]
w
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» se mentin functiunile aprobate prin:

o HCLM nr. 448/08.09.2008 - al. Universitatii nr. 2, imobil situat la
intersectia bd. Aurel Vlaicu cu al. Universitatii

o HCLM nr. 130/16.07.2010 - modificare indicatori urbanistici, regim de
inaltime si diversificare functiuni pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel
Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului si str. Smaraldului

o HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de
indltime si diversificare functiuni pentru teritoriul delimitat de al.
Universitatii, str. Cpt. Av. Alexandru Serbanescu.

N
ol
~

» constructii si amenajari complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite si
descoperite, amenajari specifice pentru odihna, agrement si recreere

» spatii de cazare pentru sportivi — hoteluri, pensiuni

= cabinete medicale pentru recuperare (fizioterapie, kinetoterapie, masaj etc) si de
prim ajutor

» spatii pentru depozitarea si intretinerea ori repararea materialului sportiv si a
ambarcatiunilor

» parcaje la sol, garaje amenajate la subsolul cladirilor

» constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

» spatii pentru instruire teoretica si practica

» spatii de cazare pentru studenti

* amenajari : cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje, spatii plantate,
amenajari de sport, imprejmuiri

» constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

» constructii, amenajari si instalatii utilizate la exploatarea si intretinerea sursei de
apa

= amenajari: cai de acces carosabile si pietonale, spatii plantate, imprejmuiri

» constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZR1 + ZR2
* |ocuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o
operatiune urbanistica si nu vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele in
proprietate privata;
= se admite refunctionalizarea locuintelor, indiferent de nivelul la care se afla,
pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare pentru profesiuni
liberale; (avocatura, arhitectura, medicina etc.), cu acordul vecinilor limitrofi

N
po]
N

= pe loturile cu deschidere la lac sunt admise case de vacanta, pensiuni, baze de
agrement pentru sporturi nautice, debarcadere pentru uz propriu

15
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ZR6

sunt admise spalatorii auto, statii de alimentare cu carburanti (combustibili fosili si
/ sau GPL) si resurse de energie (prize de curent pentru automobile electrice),
inclusiv functiunile lor complementare: spatiu comercial, cafenea, in zonele
mentionate pe planul de reglementari.

se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate.

se pot amplasa panouri de afisaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor
din baza sportiva, cu conditia ca acestea sa aiba un caracter unitar, sa fie
amplasate in afara circulatiei carosabile sau pietonale din incinta, cu afectarea
minima a spatiilor plantate amenajate

amenajari ale parcursului pietonal: banci, corpuri de iluminat, lucrari de arta si
alte asemenea cu conditia integrarii in specificul activitatilor dominante
desfasurate in complexul sportiv

statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie ori apa potabila exclusiv
pentru ambarcatiunile bazei.

se pot amplasa panouri de afisaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor
din incintd, cu conditia ca acestea sa aiba un caracter unitar, sa fie amplasate in
afara circulatiei carosabile sau pietonale din incinta, cu afectarea minima a
spatiilor plantate amenajate

amenajari ale parcursului pietonal: banci, corpuri de iluminat, lucrari de arta si
alte asemenea cu conditia integrarii in specificul activitatiior dominante
desfasurate in incinta

statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie ori apa potabila exclusiv
pentru ambarcatiunile institutiei.

conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul
si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

UTILIZARI INTERZISE

ZR1 + ZR2

activitati productive,

constructii provizorii de orice natura

depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

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

depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate ori care pot sa provoace scurgerea necontrolatda a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora
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se interzice conversia locuintelor existente din cladirile cu locuinte colective in alte
functiuni in afara celor admise, 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
activitati de natura sa incomodeze locuintele.

se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate.

orice functiuni care ar putea incomoda functiunea principala ori care nu se
incadreaza in caracterul activitatilor specifice unei baze sportive

schimbari ale functiilor aprobate, ale spatiilor verzi publice si specializate ori
diminuarea suprafetelor inverzite

este interzisa amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor - amplasarea de campinguri sau
tabere pe spatiile verzi din incinta complexului sportiv

se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de
infrastructura tehnica reprezentata de circulatiile publice carosabile si de retele de
transport a energiei electrice si gazelor

se interzice utilizarea, chiar si partiala, a terenului si cladirilor echipamentelor
publice in alte scopuri decat cele specifice functiunilor admise.

constructii, amenajari si instalatii care nu sunt permise in zonele de protectie a
sursei de apa, conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

N
N

R

indltimea maxima admisa este P+6E, respectiv Hmaxim = 26 m, cu posibil accent
vertical de maxim P+10E, conform prevederilor HCLM nr. 488/2006, pe parcela
VN 576/1.

indltimea admisa este cuprinsa intre P+2E - P+4E, in functie de suprafata
terenurilor:

S teren <1250 mp

S teren =1250 mp

S teren = 2500 mp

Regim de inaltime maxim
admis

P+2E
(11 m)

P+3E
(16 m)

P+4E
(20 m)

N
W

R

» se va respecta regimul de inaltime aprobat, inscris pe planul de reglementari
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ZR4
» fnaltimea maxima admisa este P+2E, respectiv H maxim = 11 m

ZR5
* inaltimea admisa variaza intre P+2E - P+3E, conform valorilor inscrise pe planul
de reglementari. Constructiile noi, amplasate in campusul Universitatii Ovidius nu
vor depasi Hmaxim al cladirilor existente.

ZR6
* Tnaltimea maxima admisa P, respectiv H maxm = 9 m — parter tehnologic

Conditii de depasire a inaltimii maxime admise:

e se pot autoriza lucrari de supraetajare a cladirilor cu inca un nivel, o singura data,
in suprafata de maximum 20% din suprafata construita desfasurata a cladirilor, cu
conditia situarii acestora in afara zonelor construite protejate sau a zonelor de
protectie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr.
50/1991, actualizata, cu mentiunea ca pentru ZR2, acest lucru este admis doar
pentru loturile cu suprafata de minim 1250 mp.

e in cazul in care, pentru realizarea unor obiective cu destinatii semnificative pentru
municipiul Constanta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in
configuratia urbana locala, este necesara depdasirea inaltimii maxime admise,
acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic in
integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea autoritatii administratiei publice
locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare,
privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- conform valorilor inscrise in planul de reglementari pentru fiecare zona de
reglementare

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, POT - raportul dintre suprafata construita (amprenta
la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care
depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel
este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

- daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale noii constructii)

Zona de reglementare POT maxim admis
ZR1 50 - 80 %
ZR2 50 %0 pentru locuire
60 % pentru locuire colectiva, cazare si functiuni conexe
ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan
reglementari
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ZR4 50 %
ZR5 30 - 50 %
ZR6 15 %

Conditii de depasire a POT:

» In toate cazurile in care POT existent este mai mare decat cel prevazut in
prezentul regulament, se poate mentine POT existent, conform cadastrului,
situatie in care se pot autoriza lucrari de supraetajare si/sau schimbarea functiunii
daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul regulament referitoare la
regimul de Tnaltime, CUT si utilizari admise. Astfel, valoarea existenta a POT se
mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor
respecta noile valori maxime propuse;

= In cazul in care, pentru realizarea unor obiective cu destinatii semnificative pentru
municipiul Constanta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in
configuratia urbana locald, este necesara depasirea procentului de ocupare a
terenului, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic in
integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea autoritatii administratiei publice
locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare,
privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- conform valorilor inscrise in planul de reglementari pentru fiecare zona de

reglementare

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, CUT - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald
de referintda. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera
de péna la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

- daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale noii constructii)

Zona de reglementare CUT maxim admis
ZR1 5,50
ZR2 1,50 - pentru locuire

2,00 - 3,00 - in functie de regimul de inaltime maxim
admis, pentru locuire colectiva, cazare, functiuni conexe

ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan
reglementari

ZR4 1,50

ZR5 1-2

ZR6 0,15 sau 1,5 mc/mp

Conditii de depasire a CUT:
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= In toate cazurile in care CUT existent este mai mare decat cel prevazut in
prezentul regulament, se poate mentine CUT existent pana la desfiintarea
cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime
propuse;

» Se pot autoriza lucrari de supraetajare a cladirilor cu inca un nivel, o singura data,
in suprafata de maximum 20% din suprafata construita desfasurata a cladirilor, cu
cresterea corespunzatoare a CUT, cu conditia situarii acestora in afara zonelor
construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor, conform
prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr. 50/1991, actualizatd, cu mentiunea ca
pentru Zona II, acest lucru este admis doar pentru loturile cu suprafata de minim
1250 mp;

= In cazul in care, pentru realizarea unor obiective cu destinatii semnificative pentru
municipiul Constanta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in
configuratia urbana locald, este necesara depasirea coeficientului de utilizare a
terenului, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic in
integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea autoritatii administratiei publice
locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare,
privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza
de catre investitori sau beneficiari, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
legislatiei in vigoare.

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi
amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2~1) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

Actualizarea prevederilor urbanistice ale zonei va permite detinatorilor de utilitati sa-si
revizuiasca si sa-si actualizeze studiile si strategiile de dezvoltare si modernizare ale
retelelor, in concordanta cu caracteristicile tesutului urban propus.

3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Teritoriul studiat de prezenta documentatie de urbanism apartine persoanelor fizice si
juridice. Domeniul privat al municipalitatii este slab reprezentat, iar domeniul public este
constituit din circulatiile publice existente.

Fasia de protectie cu latimea de 5 m din jurul lacului apartine domeniului public al
statului si este administrata de Consiliului Local al Municipiului Constanta, conform
prevederilor art. 1 din Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor
administratiei publice locale a unor bunuri aflate in domeniul public al statului, prin care
s-a aprobat darea in administrarea Consiliului Local al Municipiului Constanta a unei
suprafete de 1.077,22 ha din cuveta lacului Siutghiol, inclusiv luciul de apa aferent.

Datorita restrangerii zonei de protectie cu regim sever a sursei de apa, au
aparut modificari de trasee ale strazilor in incinta lotizarii. La momentul
elaborarii prezentului PUZ, circulatiile publice carosabile nu sunt foarte clar
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evidentiate in plan. Ulterior aprobarii prezentei documentatii vor trebui
actualizate HCLM-le prin care au fost aprobate denumirile strazilor in zona
studiata.

Largirea si/sau modificarea traseului circulatiilor carosabile reglementate prin prezentul
PUZ se vor face cu respectarea procedurilor legale in vigoare privind proprietatea
publica, prin declararea ca utilitate publica a terenurilor afectate de traseul si/sau
ampriza strazilor, urmata de perfectarea actelor notariale care sa ateste schimburile de
teren sau alte tranzactii efectuate pentru materializarea circulatiilor publice respective.
Abia apoi se poate trece la inscrierea acestor modificari in Cartea Funciara a localitatii,
prin actualizarea cadastrelor.

CAPITOLUL 4 CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se finscriu in
prevederile art. 32, alin. (1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele
detaliaza reglementarile aprobate prin PUG si HCLM anterior aprobate.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a zonei si respecta
principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea
accesului la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate;
extinderea controlata a zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Principalele categorii de interventie in ordinea prioritatii lor, in vederea materializarii
prevederilor propuse sunt:

e reorganizarea si modernizarea retelei stradale coroborata cu extinderea retelelor
de utilitati care sa asigure investitorilor conditiile optime de mobilare a terenurilor,
conform reglementarilor aprobate;

e organizarea spatiilor publice urbane (trotuare, parcari, spatii plantate, zona de
cheu deschisa publicului, puncte de belvedere, trasee de promenada de-a lungul
malului lacului etc.) in vederea punerii in valoare a cadrului natural, dar si a
asigurarii si promovarii unei identitati proprii zonei, corelata cu caracterul
functional;

e punerea in aplicare a reglementarilor specifice pentru organizarea si agrementarea
parcursurilor pietonale: iluminat public, decorativ, locuri pentru odihna, alte tipuri
de mobilier urban, plantatii ornamentale si de aliniament, in spiritul promovarii
coeziunii teritoriale.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii
dezvoltarii urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala echilibrata, la
protectia patrimoniului natural si construit, la Tmbunatatirea conditiilor de viata, precum
si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001,
cu modificarile ulterioare.

Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intdmpinarea tendintelor de
dezvoltare ale zonei, dorindu-se realizarea unui spatiu construit cu functiuni specifice

21



A
< . }@ EXPACO SRL

v@ Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com
Q

PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZAREA PUZ - "ZONA CAMPUS UNIVERSITAR"” - Constanta
MEMORIU GENERAL

campusului universitar, dar si amenajari pentru agrement, sporturi acvatice si
petrecerea timpului liber, activitati conexe locuirii si functiunilor turistice care sunt atrase
in zona de potentialul peisagistic al cadrului natural existent, dar prea putin exploatat.

1. Certificatul de urbanism nr. 3287/21.10.2014
2. Avizele solicitate prin certificatul de urbanism:
a. Utilitati urbane si infrastructura

i. Alimentare cu apa si canalizare - adresa nr. 13935/ 13.11.2014

ii. Gaze natural nr. 899 B/18.02.2015

iii. Telefonie nr. 203/04/07/01CT/1584 / 31.10.2014

iv. Alimentare cu energie elecrica nr. 140015914 / 08.12.2014
Aviz Directia Judeteana pentru Cultura nr. 114 / 30.01.2015
Plansa “regim juridic” vizata de Directia Patrimoniu
Aviz Comisia de circulatie nr. A/5173 / 06.02.2015
Aviz Comisia de organizare si dezvoltare urbanisticd, amenajarea teritoriului
si amenajarea lucrarilor publice
Act Directia de sanatate publica nr. 922R / 30.01.2015
Actul administrative al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
58 RP /02.03.2015.

®ao0oT

Qa

iNTOCMIT,

ARH. MIRELA BANCESCU

SC EXPACO SRL

22



A
®

4

}@ EXPACO SRL

v@ Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com
(X

PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZAREA PUZ - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR”, Constanta
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PLAN URBANISTIC ZONAL
ACTUALIZAREA PUZ - “ZONA CAMPUSULUI UNIVERSITAR”,
CONSTANTA

INVESTITOR: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
PROIECTANT GENERAL: S.C. EXPACO S.R.L.

2014 - 2015



A
{ @ }@ EXPACO SRL
‘r§‘5 Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com
O
PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZAREA PUZ - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR”, Constanta
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CUPRINS

PARTEA I - DISPOZITII GENERALE

Capitolul 1 - Rolul regulamentului local de urbanism
Capitolul 2 - Baza legala a elaborarii

Capitolul 3 - Domeniul de aplicare

PARTEA II - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Capitolul 4 - Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Capitolul 5 - Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Capitolul 6 - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Capitolul 7 - Reguli privitoare la asigurarea acceselor obligatorii

Capitolul 8 - Reguli privitoare la echiparea edilitara

Capitolul 9 - Reguli privitoare la forma si dimensiunile terenurilor si ale constructiilor
Capitolul 10 - Reguli cu privire la parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

PARTEA III - ZONIFICAREA FUNC]’IONALA: Lista unitatilor si sybunitétilor functionale
PARTEA IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

o GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

o SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1 - Utilizari admise
Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari
Articolul 3 - Utilizari interzise

o SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFIGURARE A CLADIRILOR

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Articolul 8 - Circulatii si accese

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Articolul 10 - In&ltimea maxim& admisd a clddirilor

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Articolul 14 - Imprejmuiri

o SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)



A
4 @ }@ EXPACO SRL
"Q‘b Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com
®
PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZAREA PUZ - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR”, Constanta
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PARTEA 1
DISPOZITII GENERALE
CAPITOLUL 1 - ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. 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 constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafata a
zonei studiate, situata in partea de nord a intravilanului municipiului Constanta,
delimitata de bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limita PUZ - Palazu Mare si limita PUZ -
Mamaia.

1.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei «<ACTUALIZAREA PLANULUI
URBANISTIC ZONAL - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanta», avizata si
aprobata de catre Consiliul local al municipiului Constanta conform prevederilor legale
in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei
Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea
si incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile aprobate in vederea emiterii
certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.

CAPITOLUL 2 - BAZA LEGALA A ELABORARII

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la
baza urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile
ulterioare

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei
publice locale a unor bunuri aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si
completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private
asupra mediului

- HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

- Ordinul nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism
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- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane
- ORDIN MLPAT 176/N/2000 - Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”
- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in
localitati urbane
- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de
urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCLM nr. 81/26.03.2013
- HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta
- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta
- HCLM nr. 381/25.07.2005, privind aprobare PUZ Campus Universitar, modificata
ulterior de HCLM nr. 481/23.09.2005 si HCLM nr. 94/2006, apoi actualizata de HCLM
nr. 287/18.05.2007
- Documentatii de urbanism care au studiat subzone din PUZ:
= HCLM nr. 488/2006 - reglementare parcela VN 576/1
= HCLM nr. 403/27.07.2007 - reglementare 2 parcele situate la est de al.
Universitatii
= HCLM nr. 448/08.09.2008 - al. Universitatii nr. 2
= Aprobare denumiri de strazi:
o HCLM nr. 217/11.04.2007
o HCLM nr. 455/2007
= Pentru baza CERONAV:
o HCLM nr. 505/23.09.2005 - amenajare incinta
o HCLM nr. 172/01.04.2008 - extindere spatii de instruire
o HCLM nr. 261/05.09.2012 - reglementare acces
» Pentru baza UMC:
o HCLM nr. 330/29.06.2009 - construire spatii cazare (camin)
= Pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului si
str. Smaraldului: HCLM nr. 130/16.07.2010 - modificare indicatori urbanistici,
regim de inaltime si diversificare functiuni
= Pentru teritoriul delimitat de al. Universitatii, str. Cpt. Av. Alexandru
Serbanescu: HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim
de inaltime si diversificare functiuni.

CAPITOLUL 3 - DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele PUZ, pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea
conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea
cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal, contine
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de
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construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului
regulament. La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va
asigura respectarea, atat a prevederilor documentatiilor de urbanism si a
regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de
construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si
pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

3.2. Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea
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 spatiile verzi publice sunt
admise si constructii pentru reclama si promovare, precum si amenajari pentru
intretinerea spatiilor verzi ori paza.

3.3. 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 pana la
descdrcarea de sarcina arheologica a respectivelor terenuri.

3.4. In toate unitatile teritoriale de referintda ale prezentului regulament se va tine
seama de conditiondrile precizate in studiul geotehnic care va face parte din
documentatia de obtinere a autorizatiei de construire. Pentru constructiile situate in
zonele care au conditii de fundare dificile si / sau prezinta risc de alunecare a terenului,
prin DTAC vor fi prevazute masurile necesare care sa limiteze riscurile de alunecare si
sa stabileasca masurile tehnice de fundare (pentru interventii noi, amenajari exterioare
sau demolari).

3.5. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea
documentatiei de urbanism aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta,
potrivit competentelor pe care le detine in conformitate cu prevederile art. 49 din
Legea 215/2001, actualizata, privind administratia publica locala.

3.6. Derogari de la prevederile prezentului regulament.

3.6.1. Derogarile, respectiv modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, inaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei,
POT, CUT, sunt admise numai in urmatoarele situatii:

* conditii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehnic care
conduc la solutii de amplasare si configurare a constructiilor care nu se
inscriu in prevederile prezentului regulament (retrageri de siguranta fata
de constructii vecine, aliniere, subzidiri, etc);

e dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile
regulamentului;

* obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constanta sau care
sunt propuse pe amplasamente reprezentative in configuratia urbana
locala.

3.6.2. Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

« modificari ale distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
sunt posibile pe baza studiului de insorire verificat la cerinta de sanatate,
igiena si mediu si avizat favorabil de Directia de Sanatate Publica, precum
si cu acordul unitatii teritoriale de pompieri
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* modificari ale functiunii, POT si/sau CUT si ale inaltimii maxime admise,
precum si ale distantelor fata de aliniament sunt posibile pe baza
modificarii planului urbanistic zonal in integralitatea sa, din initiativa si cu
finantarea autoritatii administratiei publice locale.

. PARTEA I1
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

CAPITOLUL 4 - REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI
SI PROTEJAREA PATRIMONIULUL NATURAL SI CONSTRUIT

4.1. Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilanul
studiat este permisa, pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice
localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament,
precum si cu respectarea normelor stabilite pentru ocuparea rationald a terenurilor,
valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea
constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in
ansambluri compacte. Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan
se scot din circuitul agricol, conform legii.
4.2. Autorizarea construtiilor in zona de protectie a sursei de apa Cismea va
respecta prevederile art. 22 al HGR nr. 930/11.08.2005, pentru aprobarea Normelor
speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica,
conditiondndu-se amplasarea de constructii de asigurarea unor conditii sigure de
transport si evacuare a apelor reziduale si pluviale in afara zonei de restrictie.
4.3. Autorizarea, in zone cu valoare peisagistica, a executarii constructiilor si a
amenajarilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural -
conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta
cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.
4.4. Autorizarea executadrii constructiilor in zonele care cuprind valori de
patrimoniu cultural construit:

» de interes national - se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor

= de interes local - se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet,

subordonate Ministerului Culturii si Cultelor.

CAPITOLUL 5 — REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

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

5.2. Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie
ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare,
a cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu
exceptia constructiilor si amenajarilor care au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.
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5.3. Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
dimensiunile si destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc
posibilitatile tehnice existente poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesati.

5.4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor
se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea
zonei, stabilita prin prezenta documentatie de urbanism.

5.5. Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se face
cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu depdseasca limita superioara
stabilita prin prezenta documentatie de urbanism.

5.6. Lucrari de utilitate publica. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri
care au fost rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de
lucrari de utilitate publica, este interzisa. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate
publica se face in baza prezentei documentatii de urbanism, aprobata conform legii, cu
respectarea prevederilor art. 18, alin. (271) al HGR nr. 525/1996, actualizata.

5.7. 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 HCLM nr. 260/11.11.2010.

CAPITOLUL 6 — REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

6.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale specificate in anexa 3 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare.

6.2. Amplasarea fata de drumuri publice. In zona drumului public se pot autoriza,
cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

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

» spatii verzi de protectie la infrastructura rutiera (un arbore la 10 m), parcaje,
statii 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;

= conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei
sau alte produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii,

. posturi de transformare si alte asemenea echipamente conexe echiparii edilitare.
In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile
de siguranta si fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si
sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor
edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea
de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare subterana,
cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare (art. 18, alin. (2~1) al HGR
nr. 525/1996, actualizata).

6.3. Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire (respectiv: locuinte,
case de vacanta si alte constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau
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temporara pentru nevoi sociale, cum ar fi: cadmine pentru bdatrani, cadmine de
nefamilisti, sanatorii, camine pentru organizarea de santier) este permisa, cu
respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii si a retragerilor
de la aliniament impuse prin prezentul regulament.

6.4. Amplasarea fata de luciul apei. In zona luciului de apa se pot autoriza, cu
avizul conform al autoritatii competente, urmatoarele lucrari:

» constructii si instalatii aferente cailor navigabile, de deservire, de intretinere si
de exploatare;

= semnale vizuale, auditive si faruri, precum si alte amenajari referitoare la
siguranta navigatiei;

» fronturi de acostare, platforme de depozitare a ambarcatiunilor si alte lucrari

similare;

» conducte submerse de presiune (apa, gaze, titei, abur), de linii electrice si de

telecomunicatii, lucrari de amenajari hidroenergetice si de arta;

» adaposturi de iarna pentru nave, statii de alimentare cu carburanti si resurse de
energie electrica;

» aparari de maluri de orice natura, diguri si alte lucrari similare.

in sensul prezentului regulament, prin zona luciului apei se intelege fasia de teren
situata n lungul tarmului apelor interioare navigabile sau potential navigabile, cu
latimea de 5 m.

6.5. Amplasarea fatd 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 fata de acesta, dupa cum urmeaza:

* n cazul zonelor construite compact, respectiv pe primul rand de loturi adiacente
bd. Aurel Vlaicu, constructiile vor fi amplasate obligatoriu cu respectarea
retragerii de 10,5 m de la aliniamentul dinspre strada al terenurilor (adica la 15
m de conducta RAJA situata de-a lungul bd. Aurel Vlaicu);

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

» depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje
sau alte reliefuri ale fatadelor pana la indltimea de 3 m de la cota trotuarului
amenajat este interzisa;

» retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei
constructii in stare buna sau cu valoare urbanisticd, daca nu exista alte
conditionari;

* in cazul amplasarii cladirilor pe aliniament se admit console, balcoane sau
bovindouri peste domeniul public daca nu depasesc 1,20 m de la aliniamentul
terenului si asigura o distantd de 4 m pe verticala de la cota trotuarului
amenajat.

6.6. Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este
permisa numai daca se respecta:

= distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil si cu respectarea prevederilor OMS nr. 119/2014
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

» distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.
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Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea
cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza
unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica locala, dupa caz (studiu de
insorire verificat la cerinta sanatate-igiena-mediu si avizat favorabil de Directia
judeteana de sanatate publica).

CAPITOLUL 7 — REGULI PRIVITOARE LA ASIGURAREA ACCESELOR
OBLIGATORII

7.1. Accese carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara findeplinirea
conditiilor prevazute la paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.
Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la HGR nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare.

7.2. Accese pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice
fel este permisa numai dacda se asigura accese pietonale, potrivit importantei si
destinatiei constructiei. Accese pietonale se considera cdile de acces pentru pietoni,
realizate dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, scuaruri sau piete pietonale,
precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii.
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permit circulatia persoanelor cu
handicap locomotor si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

CAPITOLUL 8 - REGULI PRIVITOARE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente.

8.1.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii noilor consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, in urmatoarele conditii:

» pentru locuinte individuale - se vor realiza solutii de echipare in sistem individual
care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului, iar beneficiarul se
obligd sa racordeze constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand
aceasta se va realiza;

e pentru celelalte categorii de constructii - beneficiarul se obliga sa prelungeasca
reteaua existenta, atunci cdnd aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga
fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi
retele.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar; realizarea lor se va face in conditiile
respectarii prevederilor art. 18, alin. (271) al HGR nr. 525/1996, actualizata.

8.1.2. Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publica de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomand3 limitarea sigilarii
suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la
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strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La
cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se
realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

8.1.3. Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate
colectarii deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a
deseurilor si accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai
multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.

8.1.4. Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in
planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telefonie mobile, pe terasele
cladirilor inalte, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

8.2. Realizarea de retele edilitare.

8.2.1. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile legii, cu respectarea prevederilor art. 18, alin. (271) al HGR nr. 525/1996,
actualizata. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care
fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acetora se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor si fara afectarea circulatiei publice,
cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in
vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de
interventie la acestea.

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

8.2.3. Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se
executa, de reguld, anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere /
modernizare / reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu programele anuale /
multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate in conditiile legii.
Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea /
extinderea / modernizarea / reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod
obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

CAPITOLUL 9 — REGULI PRIVITOARE LA FORMA SI DIMENSIUNILE
TERENURILOR SI ALE CONSTRUCTIILOR

9.1. Forma si dimensiunile terenului

10
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9.1.1. In acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificirile ulterioare,
parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12
loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu conditia
adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de
protectie a mediului.
Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa numai
daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

» front la strada de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si de minimum 12 m

pentru cladiri izolate sau cuplate;
» suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si, respectiv, de
minimum 200 mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;

» adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
9.1.2. Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui PUD / PUZ,
in functie de numarul parcelelor rezultate, ori atunci cand prin parcelare se modifica
accesul carosabil si/sau pietonal la lot si cdnd se propun accese carosabile noi, conform
prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), coroborate cu art. 47, alin. (3), lit. e) si f) din
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.
9.1.3. Pentru parcelarile existente, executate inainte de anul 1996, cu respectarea
altor prevederi privind suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor (cu dimensiuni
inferioare celor prevazute de prezentul regulament), autorizarea executarii
constructiilor noi se va face cu respectarea prevederilor legale in vigoare referitoare la
normele de igiena si de protectie impotriva incendiilor - extras din prevederile
“"Ghidului cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
regulamentului local de urbanism de catre consiliile locale”, emis in 1997, de catre
Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.
9.2, fnéltimea constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
respectarea inaltimii maxime admise conform prezentului regulament. Prin derogare,
se pot autoriza lucrari de supraetajare a cladirilor cu inca un nivel, o singura data, in
suprafata de maximum 20% din suprafata construitd desfasurata a cladirilor, cu
conditia situarii acestora in afara zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie
a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr. 50/1991, actualizata.
In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de
necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor, precum si de concluziile studiului
geotehnic.
9.3. Aspectul exterior al constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor este
permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu
depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al
zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

11
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CAPITOLUL 10 - REGULI CU PRIVIRE LA PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

10.1. Parcaje.

10.1.1. Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei cladirii, numai in locurile special amenajate,
fara afectarea circulatiei publice, dupa cum urmeaza:

e in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire;

e pe o altda parcelda aflata la o distanta de maxim 150 m de imobilul deservit,
achizitionata sau inchiriata in acest scop si pentru care, prin autorizatia de
construire se stabileste faptul ca spatiilor de parcare respective nu |li se poate
schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;

e prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de
parcare existente sau in curs de realizare.

e prin participarea investitorului la amenajarea de parcari publice in zone
invecinate imobilului vizat, in cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul
beneficiind astfel de un numar de locuri de parcare direct proportional cu sumele
investite de acesta.

10.1.2. Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate in conditiile
punctului 10.1.1. se stabileste in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,

astfel:

e locuinte individuale - 1 loc de parcare / locuinta unifamiliala

* |ocuinte colective - 1 loc de parcare / apartament cu suprafata max. 100 mp,
- 2 locuri de parcare /apartament cu suprafata max.150 mp,
- 3 locuri de parcare /apartament cu suprafata max. 200 mp

* birouri - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila

* comert - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila

* servicii - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila

» alimentatie publica - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila

e pentru alte functiuni - conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

10.2. Spatii verzi si plantate. Autorizatia de construire va contine obligatia
mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

10.3. Imprejmuiri. In conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea
urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

* Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

e Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim
50 cm indltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii
cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

In&ltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 m.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

12
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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 spatiul public (garduri prefabricate din beton).

PARTEA III
ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:

e functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

* regimul de construire;

* indltimea maxima admisa.
Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor
regulamentului si, deci, este necesara Iincadrarea terenului in altd zona de
reglementare.

Pentru toate zonele de reglementare se mai adauga doua criterii de diferentiere a
prevederilor regulamentului:
e situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente
istorice si arhitectural - urbanistice;
e situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definita conform legii sau
studiilor de specialitate.

Potrivit prevederilor Legii nr. 350/2001, unitatea teritoriala de referintd (UTR) este
subdiviziunea urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe
limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din punct
de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica
omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici
similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de
construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim
juridic al imobilelor similar.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism a fost impartit, in baza
considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarele zone de reglementare:

ZR1 - bd. Aurel Vlaicyl

ZR2 - lotizare vie

ZR3 - PUZ-uri care se mentin|
ZR4 - baze sportive]

ZR5 - unitti de invitdmant
ZR6 - RAJA

Conditiile de construire pentru fiecare zona functionala sunt detaliate in PARTEA IV -
PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE a prezentului
regulament.
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PARTEA 1V

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Pentru toate zonele dg reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului
regulament, la care se adauga cele specificate in cele ce urmeaza.

SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1 - Utilizari admise
ZR1

* J|ocuinte Tn proprietate privata si locuinte sociale, cu parterul si eventual etajele
inferioare destinate functiunilor comerciale si serviciilor diverse

= servicii turistice de informare / rezervare, agentii turistice, unitati de cazare
(hoteluri, pensiuni)

* unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, ceainarii, cofetarii etc.)

= birouri, sedii de firme, servicii financiar-bancare, de asigurari, servicii de
consultanta, alte servicii profesionale (edituri, media, agentii etc.)

» toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific, pentru functiuni precum: servicii si echipamente
publice la nivel de cartier, sedii ale unor companii si firme, servicii de proiectare,
cercetare, expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte
servicii profesionale, edituri, media, servicii sociale, colective si personale,
activitati asociative diverse, comert etc.

» Joisir si sport in spatii acoperite si descoperite

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

= parcaje la sol si multietajate si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea
spatiilor publice

» constructii aferente echiparii tehnico-edilitare, ori de reclama si afisaj

* J|ocuinte individuale si colective mici, in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat

» functiuni complementare locuirii: parcare/garare, comert cu amanuntul, servicii
profesionale, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura,
arhitectura, medicina etc.)

= echipamente publice la nivel de -cartier: crese, gradinite, scoli primare,
dispensare urbane si dispensare policlinice, alte tipuri de echipamente publice
pentru comert si servicii (comert alimentar si nealimentar, centre de ingrijire
corporala, farmacii si alte functiuni care completeaza functiunea rezidentiala
invecinata)

= amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport,
imprejmuiri
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constructii aferente echiparii tehnico-edilitare, ori de reclama si afisaj

se mentin functiunile aprobate prin:

o HCLM nr. 448/08.09.2008 - al. Universitatii nr. 2, imobil situat la
intersectia bd. Aurel Vlaicu cu al. Universitatii

o HCLM nr. 130/16.07.2010 - modificare indicatori urbanistici, regim de
inaltime si diversificare functiuni pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel
Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului si str. Smaraldului

o HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de
indltime si diversificare functiuni pentru teritoriul delimitat de al.
Universitatii, str. Cpt. Av. Alexandru Serbanescu.

constructii si amenajari complexe pentru practicarea sportului in spatii acoperite
si descoperite, amenajari specifice pentru odihna, agrement si recreere

spatii de cazare pentru sportivi — hoteluri, pensiuni

cabinete medicale pentru recuperare (fizioterapie, kinetoterapie, masaj etc) si de
prim ajutor

spatii pentru depozitarea si intretinerea ori repararea materialului sportiv si a
ambarcatiunilor

parcaje la sol, garaje amenajate la subsolul cladirilor

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

spatii pentru instruire teoretica si practica

spatii de cazare pentru studenti

amenajari : cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje, spatii plantate,
amenajari de sport, imprejmuiri

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

constructii, amenajari si instalatii utilizate la exploatarea si intretinerea sursei de
apa

amenajari: cai de acces carosabile si pietonale, spatii plantate, imprejmuiri
constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

ZR1 + ZR2

locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o
operatiune urbanistica si nu vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele
in proprietate privata;

se admite refunctionalizarea locuintelor, indiferent de nivelul la care se afla,
pentru includerea in partiul acestora a spatiilor necesare pentru profesiuni
liberale; (avocatura, arhitectura, medicina etc.), cu acordul vecinilor limitrofi
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ZR6

pe loturile cu deschidere la lac sunt admise case de vacanta, pensiuni, baze de
agrement pentru sporturi nautice, debarcadere pentru uz propriu

sunt admise spalatorii auto, statii de alimentare cu carburanti (combustibili fosili
si / sau GPL) si resurse de energie (prize de curent pentru automobile electrice),
inclusiv functiunile lor complementare: spatiu comercial, cafenea, in zonele
mentionate pe planul de reglementari.

se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate.

se pot amplasa panouri de afisaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor
din baza sportiva, cu conditia ca acestea sa aiba un caracter unitar, sa fie
amplasate in afara circulatiei carosabile sau pietonale din incinta, cu afectarea
minima a spatiilor plantate amenajate

amenajari ale parcursului pietonal: banci, corpuri de iluminat, lucrari de arta si
alte asemenea cu conditia integrarii in specificul activitatilor dominante
desfasurate in complexul sportiv

statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie ori apa potabila exclusiv
pentru ambarcatiunile bazei.

se pot amplasa panouri de afisaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor
din incinta, cu conditia ca acestea sa aiba un caracter unitar, sa fie amplasate in
afara circulatiei carosabile sau pietonale din incinta, cu afectarea minima a
spatiilor plantate amenajate

amenajari ale parcursului pietonal: banci, corpuri de iluminat, lucrari de arta si
alte asemenea cu conditia integrarii in specificul activitatilor dominante
desfasurate in incinta

statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie ori apa potabila exclusiv
pentru ambarcatiunile institutiei.

conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

Articolul 3 - Utilizari interzise

ZR1 + ZR2

activitati productive,

constructii provizorii de orice natura

depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

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

depozitarea de substante inflamabile sau toxice;
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autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate ori care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora

se interzice conversia locuintelor existente din cladirile cu locuinte colective in
alte functiuni in afara celor admise, 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
activitati de natura sa incomodeze locuintele.

se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate.

orice functiuni care ar putea incomoda functiunea principala ori care nu se
incadreaza in caracterul activitatilor specifice unei baze sportive

schimbari ale functiilor aprobate, ale spatiilor verzi publice si specializate ori
diminuarea suprafetelor inverzite

este interzisa amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor - amplasarea de campinguri sau
tabere pe spatiile verzi din incinta complexului sportiv

se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata
de infrastructura tehnica reprezentatda de circulatiile publice carosabile si de
retele de transport a energiei electrice si gazelor

se interzice utilizarea, chiar si partiala, a terenului si cladirilor echipamentelor
publice in alte scopuri decat cele specifice functiunilor admise.

constructii, amenajari si instalatii care nu sunt permise in zonele de protectie a
sursei de apa, conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE SI ECHIPARE A
CLADIRILOR

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 9.1. - Reguli privitoare la forma si dimensiunile
terenurilor, la care se adauga urmatoarele prevederi specifice:

ZR1

pentru terenurile adiacente situate in aceasta zona, unde regimul de construire
este nsiruit, iar Tnaltimea maxima admisa este de P+6E, se recomanda evitarea
parcelarilor care au ca rezultat loturi mai mici de 500 mp;
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ZR2
= pentru terenurile situate pe malul lacului, cuprinse in aceasta zona de
reglementare, regimul de inaltime maxim specificat pe planul de reglementari
este admis doar pe terenurile cu suprafata de cel putin 1250 mp.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 6.5. Amplasarea fata de aliniament, la care se
adauga urmatoarele prevederi specifice:

- in vederea conformarii circulatiilor publice carosabile definitive la nivelul
intregului PUZ este obligatorie retregerea aliniamentului actual al
loturilor, in scopul asigurarii amprizelor propuse prin prezenta documentatie.

- pentru loturile adiacente bd. Aurel Vlaicu, se pastreaza aliniamentul actual al
terenurilor, se vor retrage insa constructiile cu 10,50 m de la aliniament
- rezultand un spatiu nonedificandi - conditionat de asigurarea zonei de protectie
sanitara la conducta RAJA situata de-a lungul bulevardului.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 6.6. Amplasarea in interiorul parcelei, la care se
adauga urmatoarele prevederi specifice:
= pe loturile adiacente bd. Aurel Vlaicu situate in ZR1 regimul de construire
este insiruit, astfel, constructiile vor fi amplasate pe limitele laterale ale
parcelelor, fara obtinerea acordului vecinilor, cf. prevederilor art. 612 Cod
Civil: “Orice constructii, lucrdri sau plantatii se pot face de catre proprietarul
fondului numai cu respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de
hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de
urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin”,
iar retragerile posterioare vor respecta Codul civil si prevederile OMS nr.
119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;
* in celelalte cazuri, retragerile laterale si posterioare vor respecta Codul civil si
prevederile OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a
constructiilor.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
I, a prezentului regulament, pct. 6.6. Amplasarea in interiorul parcelei.

Articolul 8 - Circulatii si accese
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA

II, a prezentului regulament, pct. 7. Reguli privind asigurarea acceselor obligatorii, la
care se adauga urmatoarele prevederi specifice:
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- conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare:

* pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru
consumatori, personal si aprovizionare. in functie de destinatia si capacitatea
constructiei vor fi prevazute: alei carosabile si parcaje in interiorul
amplasamentului, platforme de depozitare si accese pentru masini si utilaje
special separate de aleile carosabile destinate consumatorilor;

e pentru toate categoriile de constructii de invatamant se vor asigura accese
carosabile de legatura cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de
transport in comun. Se vor asigura doua accese carosabile separate pentru
evacuari in caz de urgenta (cutremure, inundatii, incendii);

e pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive se vor asigura
accese carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de
intretinere. In interiorul amplasamentului vor fi asigurate:

o circulatia carosabila separata de cea pietonala;

o alei carosabile de circulatie curenta de minimum 3,5 m latime;

* pentru constructii de turism se vor asigura accese carosabile separate pentru
turisti, personal si acces tehnic de intretinere. Numarul acceselor si conformarea
lor se vor face in functie de categoria si capacitatea obiectivului turistic;

* pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

o accese pietonale si carosabile pentru locatari, acces carosabil pentru
colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor,

o aleile (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de
maximum 25 m vor avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu
lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute supralargiri de depasire si
suprafete pentru manevre de intoarcere;

o in cazul unei parcelari pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se
vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

» cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,5 m latime,

» cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7
m), cu trotuar cel putin pe o latura si supralargiri pentru manevre
de intoarcere la capat;

e pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor
asigura: accese carosabile pentru locatari, accese de serviciu pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;

o in cazul unei parcelari pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se
vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

= cele cu o lungime de maximum 30 m - o singura banda de 3,5 m
latime,

» cele cu o lungime de 30 m pana la maximum 100 m - minimum 2
benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o latura; supralargiri
pentru manevre de intoarcere la capat.

* locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu: accese
carosabile pentru locatari, accese de serviciu pentru colectarea deseurilor
menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, accese la
parcaje si garaje.
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e pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.
 in cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o
indltime de 3,5 m. Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie
obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 10.1. Parcaje, la care se adauga urmatoarele
prevederi specific, respective calcularea numarului minim al locurilor de parcare
conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare:

e pentru alimentatie publica, pe langa locurile prevazute la pct. 10.1.2. se vor
adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor;

e pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri
de parcare la 12 cadre didactice. Pentru invatamantul universitar, se va adauga,
in functie de capacitatea constructiei, un numar de 1-3 locuri de parcare pentru
autocare;

e pentru constructii si amenajari sportive:

o complex sportiv, sala de antrenamente, sala polivalenta - 1 loc de parcare
la fiecare 5-20 locuri capacitate,

o stadion - 1 loc de parcare la fiecare 30 persoane capacitate,

o 1In incinta complexului sportiv se vor prevedea, suplimentar fata de spatiile
de parcare de mai sus, 1-3 locuri de parcare pentru autocare;

* pentru constructii si amenajari pentru turism - 1-4 locuri de parcare la fiecare
10 locuri de cazare.

Articolul 10 - Indltimea maxima admisa a cladirilor

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 9.2. Inaltimea constructiilor, la care se adauga
urmatoarele prevederi specifice:

ZR1
» inaltimea maxima admisa este P+6E, respectiv Hnaxim = 26 m, cu posibil accent
vertical de maxim P+10E, conform prevederilor HCLM nr. 488/2006, pe parcela

VN 576/1.
ZR2
» indltimea admisa este cuprinsa intre P+2E - P+4E, in functie de suprafata
terenurilor:
S teren <1250 mp S teren =1250 mp S teren = 2500 mp
Regim de inaltime maxim P+2E P+3E P+4E
admis (11 m) (16 m) (20 m)
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se va respecta regimul de inaltime aprobat anterior

A
|

naltimea maxima admisa este P+2E, respectiv H maxim = 11 m

indltimea admisa variaza intre P+2E - P+3E, conform valorilor inscrise pe
planul de reglementari. Constructiile noi, amplasate in campusul Universitatii
Ovidius nu vor depasi Hmaxim al cladirilor existente.

n

indltimea maxima admisa P, respectiv H naxim = 9 m - parter tehnologic

Conditii de depasire a inaltimii maxime admise:

se pot autoriza lucrari de supraetajare a cladirilor cu incd un nivel, o singura
datd, in suprafata de maximum 20% din suprafata construitd desfasurata a
cladirilor, cu conditia situarii acestora in afara zonelor construite protejate sau a
zonelor de protectie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin (4) al
legii nr. 50/1991, actualizatda, cu mentiunea ca pentru ZR2, acest lucru este
admis doar pentru loturile cu suprafata de minim 1250 mp.

in cazul in care, pentru realizarea unor obiective cu destinatii semnificative
pentru municipiul Constanta sau care sunt propuse pe amplasamente
reprezentative in configuratia urbana locald, este necesara depasirea inaltimii
maxime admise, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului
urbanistic in integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea autoritatii
administratiei publice locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 9.3. Aspectul exterior al constructiilor, la care se
adauga urmatoarele prevederi specifice:

arhitectura cladirilor, conformarea volumetrica si paleta coloristica vor exprima
caracterul zonei si al functiunilor adapostite

acoperirea va fi in sistem terasa sau sarpanta cu panta de maxim 15%;
nu sunt admise pante mai mari ale acoperisurilor

nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a
celor specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale
constructiile si amenajarile pentru reclama si publicitate vor respecta prevederile
HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta

mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona.
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Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 8. Reguli privitoare la echiparea edilitara, la care se
adauga urmatoarele:

»= avizul SC RAJA SA nr. 13935/13.11.2014 a evidentiat doua zone:

o zona de protectie sanitara cu regim sever, reprezentata de terenurile
aferente celor 5 puturi - prin PUZ aceste zone au fost incluse in Zona de
reglementare “"RAJA”, unde sunt admise doar constructii specifice pentru
exploatarea si intretinerea sursei de apa.

o perimetrul de protectie hidrogeologica, care afecteaza mai multe zone de
reglementare din prezentul PUZ, si unde, conform legii, amplasarea de
constructii este conditionata de asigurarea unor conditii sigure de
transport si evacuare a apelor reziduale si pluviale in afara zonei de
restrictie.

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 10.2. Spatii verzi, la care se adauga urmatoarele
prevederi specifice:
= spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada
» pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie care sa respecte suprafata minima aprobata conform
prevederilor legale, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare:

o pentru constructii si amenajari comerciale vor fi prevazute spatii verzi si
plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti
interioare, reprezentand 2-5% din suprafata totala a terenului

o pentru toate categoriile de constructii culturale vor fi prevazute spatii verzi
si plantate, spatii de joc si de odihna, in functie de capacitatea constructiei
- 10-20% din suprafata totala a terenului

o pentru constructii si amenajari sportive trebuie asigurate spatii verzi si
plantate in cuantum de 30 % din suprafata terenului

o pentru constructii si amenajari pentru turism trebuie asigurate spatii verzi
si plantate, in functie de gradul de confort, pe minim 25% din suprafata
terenului

o pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in
functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 mp/locuitor.

Articolul 14 - Imprejmuiri

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA
II, a prezentului regulament, pct. 10.3. Imprejmuiri.
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SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT), conform valorilor

inscrise in planul de reglementari pentru fiecare zona de reglementare

(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, POT - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitéd este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a
caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include
in suprafata construita.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noud este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

- dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, addaugéndu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii)

Zona de reglementare POT maxim admis

ZR1 50 - 80 %

ZR2 50 %0 pentru locuire
60 % pentru locuire colectiva, cazare si functiuni conexe

ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan
reglementari

ZR4 50 %

ZR5 30 - 50 %

ZR6 15 %

Conditii de depasire a POT:

= In toate cazurile in care POT existent este mai mare decat cel prevazut in
prezentul regulament, se poate mentine POT existent, conform cadastrului,
situatie in care se pot autoriza lucrari de supraetajare si/sau schimbarea
functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul regulament
referitoare la regimul de inaltime, CUT si utilizari admise. Astfel, valoarea
existenta a POT se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea
unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse;

= In cazul in care, pentru realizarea unor obiective cu destinatii semnificative
pentru municipiul Constanta sau care sunt propuse pe amplasamente
reprezentative in configuratia urbana locald, este necesara depasirea procentului
de ocupare a terenului, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea
planului urbanistic in integralitatea sa, din initiativa si cu finantarea autoritatii
administratiei publice locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), conform
valorilor inscrise in planul de reglementari pentru fiecare zona de
reglementare
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(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, CUT - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala
de referinta. Nu se iau In calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu nadltimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de 24nitial24ti.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- dacd o constructive noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinata
demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addaugéndu-se suprafata planseelor existente la
cele ale constructiilor noi;

- dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, addaugdndu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii)

Zona de reglementare CUT maxim admis
ZR1 5,50
ZR2 1,50 - pentru locuire

2,00 - 3,00 - in functie de regimul de inaltime maxim
admis, pentru locuire colectiva, cazare, functiuni conexe

ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan
reglementari

ZR4 1,50

ZR5 1-2

ZR6 0,15 sau 1,5 mc/mp

Conditii de depasire a CUT:

= In toate cazurile in care CUT existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul
regulament, se poate mentine CUT existent pand la desfiintarea cladirilor existente si
edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse;

*= Se pot autoriza lucrari de supraetajare a cladirilor cu inca un nivel, o singura data, in
suprafatd de maximum 20% din suprafata construitd desfasurata a cladirilor, cu
cresterea corespunzatoare a CUT, cu conditia situarii acestora in afara zonelor construite
protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin
(4) al legii nr. 50/1991, actualizata, cu mentiunea ca pentru Zona II, acest lucru este
admis doar pentru loturile cu suprafata de minim 1250 mp;

= In cazul in care, pentru realizarea unor obiective cu destinatii semnificative pentru
municipiul Constanta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in
configuratia urbana locala, este necesara depasirea coeficientului de utilizare a terenului,
acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic in integralitatea sa,
din initiativa si cu finantarea autoritatii administratiei publice locale, conform Legii nr.
350/2001, cu modificdrile si completarile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul.

INTOCMIT,

ARH. MIRELA BANCESCU

SC EXPACO SRL
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S.C.EXPACOSRL. BENEFICIAR: e
@ | ZONA MIXTA, LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICII T e gy CONSILIUL LOCAL, MUNICIPIUL CONSTANTA '
BucurestiJ13/4455/1991; C.U.I. 1874890 ADRESA: 11.2014
" || ZONA MIXTA, LOCUINTE, LOCUINTE DE VACANTA, BAZE DE AGREMENT CONSTANTS, BD. OIS, HE-51
NUME SEMNATURA SCARAS TITLUPROIECT: - ACTUALIZARE P.U.Z HAZAS
SEF PROIECT | Arh. Bancescu Mirela 1/2000 ZONA CAMPUS UNIVERSITAR PUZ
PROIECTAT | Arh. Bancescu Mirela DATA: TITLU PLANSA: PLANSA NR.
DESENAT Urb. Duta Gheorghe-Leonard 12.2014 PLAN REGLEMENTARI PROPUSE u-3
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