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S.C. MOBITOM S.A., S.C. SIGMA TRADING S.A., 
S.C. ONIX SERCOM S.R.L.

P.U.Z. –  ZONA DELIMITATA DE STR. ION ROATA, 
STR. DUMITRU MARINESCU, INCINTA MARVIMEX SI STR. ELIBERARII 

AVIZ OPORTUNITATE / INITIERE NR. 86556/13.10.2016

PUZ PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA PROTEJATA PE BAZA NORMELOR 

RETRAGERI

REGLEMENTARI URBANISTICE2.

ZONA DELIMITATA DE STR. ION ROATA, STR. DUMITRU
MARINESCU, INCINTA MARVIMEX SI STR. ELIBERARII
AVIZ OPORTUNITATE / INITIERE NR. 86556/13.10.2016

CIRCULATII PIETONALE / PLATFORME 

CIRCULATII CAROSABILE

ACCESURI AUTO / PIETONALE     INTRARE/ IESIRE

FASIA NON AEDIFICANDI

REGIM DE ÎNÃLTIME MAXIM

CONSTRUCTII IN ZONA STUDIATA
INTERSECTII AMENAJATE CONF. STUDIILOR DE TRAFIC

PASARELE PIETONALE

REGIM DE ÎNÃLTIMEP+3E

POSIBILITATE  ACCES CAROSABIL

CONTUR EDIFICABIL CONSTR CU RH<=P+3E CONTUR EDIFICABIL CONSTR CU RH>P+3E

SPATIU VERDE DE ALINIAMENT
SPATIU VERDE DE PROTECTIE
ACCESURI PRINCIPALE IN CLADIRI

PARCARI LA SOL

ADRESA: str. CISMELEI, nr. 18, bl.J1, sc. A, ap.35,
Constanta, cod: 900493,

tel: 0723 - 22 44 58; 0744 - 12 81 80 
fax: 0341 - 45 22 23,
e-mail: arhitect.bogdanmarcu@gmail.com
                                 liviudida@gmail.com
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NR. PR.

09/2015
NR. DE ORDINE IN REGISTRUL COMERTULUI 

J13/4152/20.11.2008 
C.U.I. :2 4 7 7 4 1 6 5

s.c. md prim proiect s.r.l.

proiect
md'

DATA

03.2017
FAZA

P.U.Z.
SCARA

1:500
PL. NR.PLANSA:

PROIECT:

BENEFICIAR:

INITIATOR:
S.C. FIVE HOLDING S.A.

PROIECTAT,
REDACTAT

SEF. PROIECT

ZONIFICARE FUNCTIONALA

EXISTENT

LEGENDA:

INDICATORI
POT

CUT

P+3E, P+6E, P+10E REGIM DE INALTIME

   ZRCC - ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE,SERVICII DE INTERES 
                                          GENERAL  (MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE COLECTIVE SI PERSONALE, 
                                          COMERT, RESTAURANTE, LOISIR),  ACTIVITATI PROPDUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE

   ZRCC1 - SUBZONA CENTRELOR DE CARTIER IN INTERIORUL TESUTULUI URBAN    

 - POT MAXIM = 80% EXCLUSIV ECHIPAMENTE PUBLICE
 - POT MAXIM  - PENTRU ECHIPAMENTE PUBLICE = CONFORM NORMELOR SPECIFICE SAU TEMEI 
 - IN TOATE CAZURILE POTMAXIM  POATE FI ACORDAT PRIN CU, NUMAI DACA SE RESPECTA CERINTELE 
MINIMALE DE AMENAJARE DE SPATII PLANTATE SI DE ASIGURARE A NECESARULUI DE LOCURI DE PARCARE.

CUTMAXIM  - EXCLUSIV ECHIPAMENTE PUBLICE = IN FUNCTIE DE NUMARUL MAXIM DE NIVELURI:
 - P + 3-4 (H = 15 METRI) - CUT MAXIM = 2.4
 - P + 5 -7 (H = 24 METRI) - CUT MAXIM = 3.0
 - LA CONSTRUCTII CU P + 8 NIVELURI SI PESTE, CUT POATE CRESTE CU 0, 35 PENTRU FIECARE NIVEL,
 DAR NU MAI MULT DE 5.0.
CUTMAXIM - PENTRU ECHIPAMENTE PUBLICE = CONFORM NORMELOR SPECIFICE SAU TEMEI.
CUTMAXIM POATE FI DEPASIT CU MAXIMUM 2.0 IN URMATOARELE IMPREJURARI:
 A. DACA ODATA CU REALIZAREA UNEI CONSTRUCTII DE INTERES PUBLIC SE AMENAJEAZA PIETONALE, 
SCUARURI SAU ALTE SPATII ACCESIBILE PUBLICULUI SI CARE CONFERA CALITATI URBANISTICE SI 
ARHITECTURALE SPORITE CENTRULUI DE CARTIER;
 B. DACA ODATA CU REALIZAREA UNEI CONSTRUCTII DE INTERES PUBLIC SE AMENAJEAZA SPATII 
DE PARCARE SUBTERANE SAU SUPRATERANE, MULTIETAJATE IN CARE MINIMUM 50% SUNT PUBLICE;

INDICATORI
POT  - POT MAXIM = 80%

FUNCTIUNI · INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVEL DE CARTIER;
· SEDII ALE UNOR COMPANII SI FIRME, SERVICII PENTRU INTREPRINDERI, 
PROIECTARE, CERCETARE, EXPERTIZARE, AGENTII IMOBILIARE,
 CONSULTANTA IN DIFERITE DOMENII, ALTE SERVICII PROFESIONALE;
· LACASURI DE CULT; · EDITURI, MEDIA;
· SERVICII SOCIALE, COLECTIVE SI PERSONALE, ACTIVITATI ASOCIATIVE DIVERSE; 
· COMERT CU AMANUNTUL SI PIATA AGRO-ALIMENTARA;
· DEPOZITARE MIC-GROS PENTRU APROVIZIONARE LA DOMICILIU SI 
PENTRU APROVIZIONAREA COMERTULUI CU AMANUNTUL;
· HOTELURI, PENSIUNI, RESTAURANTE, AGENTII DE TURISM;
· LOISIR SI SPORT IN SPATII ACOPERITE;
· PARCAJE LA SOL SI MULTIETAJATE, INTRETINERE AUTOVEHICULE MICI;
· GRUPURI SANITARE PUBLICE SI ANEXE NECESARE PENTRU GESTIONAREA SI INTRETINEREA 
SPATIILOR PUBLICE.

- IN PLANUL ALINIAMENTULUI PE STRAZILE CU 2 FIRE DE CIRCULATIE, 
RESPECTIV 4 FIRE, 6 FIRE

NU SE LIMITEAZA INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA, DAR ACEASTA CONDITIONEAZA RETRAGEREA DE LA 
ALINIAMENT IN CAZUL IN CARE INALTIMEA CLADIRII DEPASESTE DISTANTA DINTRE ALINIAMENTE;
ESTE PERMISA RETRAGEREA IN TREPTE A ETAJELOR CARE DEPASESC INALTIMEA CORESPUNZATOARE 
DISTANTEI DINTRE ALINIAMENTE

- SE RAPORTEAZA LA SUPRAFATA FIECAREI PARCELE IN MOMENTUL APROBARII PUZ.
(IN SENSUL DEFINITIEI INDICATORILOR URBANISTICI -  ANEXA 2 DIN LEGEA 350/2001 ACTUALIZATA)

   ZRCC - ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE,SERVICII DE INTERES 
                                          GENERAL  (MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE COLECTIVE SI PERSONALE, 
                                          COMERT, RESTAURANTE, LOISIR),  ACTIVITATI PROPDUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE

REGLEMENTARI URBANISTICE

- LIMITE

- ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZRL4  - Subzona locuintelor colective medii (P+3,4) sau medii si înalte
         (P+3-P+8,10), situate în ansambluri preponderent rezidentiale 

ZRL2- Subzona locuintelor individuale P+1- P+2
◦  ZRL2b  - locuinte situate în interiorul perimetrelor de protectie

 ZRL5  - Subzona locuintelor colective înalte P+8- P+10 niveluri, situate 
 în ansambluri preponderent rezidentiale 
ZRE- ZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE DISPERSATE LA NIVEL DE CARTIER 
SI COMPLEX REZIDENTIAL
• ZRE1  - Subzona echipamentelor publice existente

ZRF  - ZONA ACTIVITÃTILOR LEGATE DE CULTE

ZRV- ZONA SPATIILOR VERZI
• ZRV1- Spatii verzi publice cu acces nelimitat
◦  ZRV1a - Parcuri, grãdini publice orãsenesti si de cartier, 
scuaruri si fâsii plantate publice

ZRL2b
ZRL4
ZRL5
ZRE1

ZRF
ZRV1a

 - REGLEMENTARI URBANISTICE
SANITARE - CIMITIRE UMANE - 50 M
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OBSERVATOR

PREZENTA DOCUMENTATIE NU ARE CA SCOP INTRAREA IN LEGALITATE A UNOR CONSTRUCTII EDIFICATE FARA AUTORIZATIE DE 
CONSTRUIRE SAU CARE NU RESPECTAPREVEDERILE AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE.
- INITIATOR P.U.Z.: S.C. FIVE HOLDING S.A. PENTRU TERENURILE AFLATE IN PROPRIETATEA S.C. MOBITOM S.A., S.C. SIGMA 
TRADING S.A., S.C. ONIX SERCOM S.R.L.  
PREZENTA DOCUMENTATIE RESPECTA LEGISLATIA APLICABILA, PRECUM SI CONDITIILE IMPUSE PRIN AVIZELE/ACORDURILE EMISE 
DE INSTITUTIILE AVIZATOARE, ASA CUM AUFOST SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM SI PRIN AVIZUL DE OPORTUNITATE.

LIMITA ZONEI STUDIATE (79000)

LIMTA TERENULUI CARE A GENERAT 
DOCUMENTATIA (51696 mp)

ZONIFICARE FUNCTIONALA, CIRCULATII U02

ZM1÷ZM7

ZRG- ZONÃ DE GOSPODÃRIE COMUNALÃ
ZRG2  - Subzona cimitirelorZRG2

ZONA MIXTA CU MAXIM P+3E

ZONA MIXTA CU MAXIM P+3E

ZONA MIXTA SI REZIDENTIALA CU MAXIM P+3E / P+6E

ZONA MIXTA CU MAXIM P+2E

ZONA MIXTA CU MAXIM P+3E

ZONA MIXTA  SI REZIDENTIALA CU MAXIM P+11E

ZONA MIXTA  SI REZIDENTIALA CU MAXIM P+11E

ZM1
ZM2
ZM3
ZM4
ZM5
ZM6
ZM7

CF. HCJ Constanta nr. 152/2013 - suprafata minima de spatii
verzi va fi repartizata astfel: pe suprafata de teren ramasa 
libera dupa realizarea constructiilor si parcajelor pe fatadele 
constructiilor, pe suprafata teraselor, acoperisului, 
daca nu poate fi asigurata la sol.

60%

50%

50%

30%

30%

15mp/persoana

FUNCTIUNE

ADMINISTRATIE

FINANTE-BANCI

COMERT

INVATAMANT

SANATATE

LOCUINTE COLECTIVE

% DIN SUPR. TEREN

NECESARUL DE SPATII VERZI CF. HCJ NR.152 / 2013

PROPUNERE

 - CIRCULATII
BETONATE / ALEI

FUNCTIUNI ➢ INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVEL DE CARTIER;
➢ SEDII ALE UNOR COMPANII SI FIRME, SERVICII PENTRU INTREPRINDERI, PROIECTARE, CERCETARE, 
EXPERTIZARE, AGENTII IMOBILIARE, FINANCIAR-BANCARE, CONSULTANTA IN DIFERITE DOMENII, 
ALTE SERVICII PROFESIONALE, PROFESIUNI LIBERALE;
➢ LACASURI DE CULT;
➢ EDITURI, MEDIA;
➢ SERVICII SOCIALE, COLECTIVE SI PERSONALE, ACTIVITATI ASOCIATIVE DIVERSE; 
➢ COMERT CU AMANUNTUL SI PIATA AGRO-ALIMENTARA;
➢ DEPOZITARE MIC-GROS PENTRU APROVIZIONARE LA DOMICILIU SI PENTRU APROVIZIONAREA 
COMERTULUI CU AMANUNTUL;
➢ HOTELURI, PENSIUNI, RESTAURANTE, AGENTII DE TURISM;
➢ LOISIR SI SPORT IN SPATII ACOPERITE, SALI DE INTRETINERE, FITNESS, SPA;
➢ ALIMENTATIE PUBLICA;
➢ SERVICII;
➢ CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE;
➢ CONSTRUCTII DE SANATATE TIP CABINETE MEDICALE, DISPENSAR POLICLINIC, DISPENSAR URBAN;
➢ CONSTRUCTII DE LOCUINTE COLECTIVE;
➢ CONSTRUCTII DE INVATAMANT;
➢ PARCAJE LA SOL SI MULTIETAJATE, INTRETINERE AUTOVEHICULE MICI, SPALATORII AUTO, ECOLOGICE;
➢ STATII PECO, GPL SI ELECTRICE;
➢ GRUPURI SANITARE PUBLICE SI ANEXE NECESARE PENTRU GESTIONAREA SI 
INTRETINEREA SPATIILOR PUBLICE.

CUT  - P + 3-4  - CUT MAXIM = 2.4 + 20% = 2.88
 - P + 5 -7  - CUT MAXIM = 3.0 +20% =  3.60
 - ≥  P + 8  - CUT MAXIM =  4.00

Conf. art. 32 alin (7)  si art. 46 alin (7) din legea nr. 350/2001 modif. actualizata:
- CRESTEREA CUT PROPUSA FATA DE REGLEMENTARILE URBANISTICE ANTERIOARE, LA NIVELUL
 ZONEI STUDIATE, ESTE MAXIM 20%;
- CUT PROPUS MAI MIC DECAT 4;
- SE RAPORTEAZA LA SUPRAFATA FIECAREI PARCELE IN MOMENTUL APROBARII PUZ.
(IN SENSUL DEFINITIEI INDICATORILOR URBANISTICI -  ANEXA 2 DIN LEGEA 350/2001 ACTUALIZATA)

REGIM DE INALTIME P +  2E - 14 M     - pentru zona ZM1
P +  3E - 15 M     - pentru zonele ZM2, ZM3, ZM5, ZM6,ZM7
SE MENTINE      - pentru zona ZM4
P +  6E - 25 M     - pentru zona ZM3
P +  7E - 28 M     - pentru zonele ZM6, ZM7
P +11E - 42 M     - pentru zonele ZM6, ZM7
➢ INALTIMEA CLADIRII SE MASOARA CONF. GM - 007 - 2000 - 3. GLOSAR TERMENI UTILIZATI
➢ ESTE PERMISA DEPASIREA INALTIMII MAXIME IN COND. RLU
➢ ESTE PERMISA REALIZAREA DE SUBSOLURI SI/SAU DEMISOLURI

 - POSIBILITATE DE MOBILARE URBANISTICA

arh. BOGDAN MARCU - spec. R.U.R.

arh. BOGDAN MARCU - spec. R.U.R.

arh. LIVIU DIDA - spec. R.U.R.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLENTATA PRIN PUZ

SUPRAFATA (mp) PROCENT

ZM1 2965 3.75%
ZM2 7090 8.97%
ZM3 5005 6.34%
ZM4 625 0.79%
ZM5 20090 25.43%
ZM6 22250 28.16%
ZM7 13825 17.50%

SPATIU VERDE 1710 2.16%
CIRCULATII AUTO 4060 5.14%

CIRCULATII PIETONALE 1380 1.75%
TOTAL ZRCC1 79000,00 100,00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM1
FUNCTIUNE 2965

CONSTRUCTII MAXIM 2372 80.00%

593 20.00%

TOTAL ZM1 2965.00 100.00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM2
FUNCTIUNE 7090

CONSTRUCTII MAXIM 5672 80.00%

1418 20.00%

TOTAL ZM2 7090.00 100.00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM3
FUNCTIUNE 5005

CONSTRUCTII MAXIM 5672 80.00%

1418 20.00%

TOTAL ZM3 7090.00 100.00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM4
FUNCTIUNE 625

CONSTRUCTII MAXIM 625 100.00%

0 0.00%

TOTAL ZM4 625.00 100.00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM5
FUNCTIUNE 20090

CONSTRUCTII MAXIM 16072 80.00%

4018 20.00%

TOTAL ZM5 20090.00 100.00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM6
FUNCTIUNE 22250

CONSTRUCTII MAXIM 17800 80.00%

4450 20.00%

TOTAL ZM6 22250.00 100.00%

BILANT TERITORIAL ZONA ZM7
FUNCTIUNE 13825

CONSTRUCTII MAXIM 11060 80.00%

2765 20.00%

TOTAL ZM7 13825.00 100.00%

ZONA DE 
REGLEMENTARE

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

SPATII VERZI, PARCARI, 
CIRCULATII MINIM

PROPRIETAR LOT

S.C. SIGMA TRADING S.A.
2852/15 11926 11926
2852/16 254 254

S.C. ONIX SERCOM S.R.L. 2852/5 687 519.5

S.C. MOBITOM S.A.

237883 1024 0

235765 34320

2952
1163
1234

58
419
30

826
230398 2965 1696
226077 520 242

TOTAL 51696 21319.5

SUPRAFATA 
TEREN (mp)
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SPATIU APROVIZIONARE
MATERIALE DE CONSRUCTII

PARCARE D+P

ZRCC1
POT =80%

 * IN COND. RLU

CUT = 2,4 / 3,0 / 5 *
RH=P+3-4E(15 M)
RH=P+5-7E(24 M)
RH= NELIMITAT *

ZR
CC

1

POT =80%

 * IN COND. RLU

CUT = 2,88
RH=P+3E(15 M) *

ZM1

ZM2

ZM3
ZM7

ZM5

ZM2ZM
5

ZM6

ZM6

POT =80%
CUT = 2,88 / 3,6  *
RH=P+3E(15 M)
RH=P+6E(25 M)

ZM
3

POT =80%

RH=P+3E(15 M)ZM
2

CUT = 2,88

POT =80%

 * IN COND. RLU

CUT = 2,88
RH=P+2E(15 M) *ZM

1

POT =80%
CUT = 2,88 / 3,6 / 4 *

 * IN COND. RLU

RH=P+3E(15 M)
RH=P+7E(28 M)
RH=P+11E(42 M) *

ZM
6

 * IN COND. RLU

CUT = 2,88
POT =80%*

ZM
4

ZM4

POT =80%
CUT = 2,88 / 3,6 / 4 *
RH=P+3E(15 M)
RH=P+7E(28 M)
RH=P+11E(42 M) *

ZM
7

RH=SE MENTINE *

 * IN COND. RLU
** ELABORARE PUD

 * IN COND. RLU
** ELABORARE PUD

 * IN COND. RLU
** ELABORARE PUD
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34477 m²

11926 m²

254 m²
520 m²

2965 m²
687 m²

867 m²
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