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ELABORARE P.U.Z. BD. TOMIS BLOC A2 LOT 1 SILOT 2

LEGENDA Terenurile ce au generat documentatia de tip P.U.Z. sunt situate in intravilanul Mun. Constanta.
Terenurile in suprafata totald de 761,00 mp. sunt incadrate Tn categoria de folosintd curti-constructii si sunt formate din:
Limite LOT 1 - teren in suprafatd de 367,00 mp. (cf. masuratori), identificat prin N.C. 222589, situat la adresa Bd. Tomis BIl. A2 Lot1, mun. Constanta;
E B s ctudi LOT 2 - teren in suprafatd de 394,00 mp. (cf. masuratori), identificat prin N.C. 222596, situat la adresa Bd. Tomis BIl. A2 Lot2, mun. Constanta.
imita z udi

P.U.Z. S.=aprox. 7185,37 mp. Terenurile se incadreaza conform P.U.G.M.C. aprobat prin H.C.L. Constanta Nr. 25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. Nr. 327/18.12.2015 in:
Limita terenuri ce au generat ZONA ZRL - ZONA DE LOCUIT
prezenta documentatie ZRL 1 - SUBZONA LOCUINTELOR DE TIP RURAL CU ANEXE GOSF’ODARESTI Sl GRADINI CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA;

ZRL 2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1, P+2;
ZRL 3 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE;
ZRL 4 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII CU P+3 - 4 NIVELURI, SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE;
ZRL 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE, CU P+8 - P+10 NIVELURI, SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE;
ZRL 4 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII CU P+3 - 4 NIVELURI, SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE:

UTILIZARI ADMISE
- locuinte n 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.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- locuinte n proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;
- locuintele sociale nu vor depasi 20% - 30% din numarul total al locuintelor dintr-o operatiune urbanistica si nu vor distona in nicio privinta in raport cu
locuintele n proprietate privata;
- se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele
conditii: dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al locatarilor; cresele si gradinitele vor avea un acces separat de
cel al locatarilor si vor dispune in utilizare exclusiva de o suprafata plantatd minima de teren de 100,00 mp.;
- se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si
numai in limitele unei raze de servire de 250,00 metri;
se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului/ portarului angajat
permanent;
- se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru acitvitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina, etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;
-utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10% din totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari;
- se admite construirea de locuinte noi numai pe baza P.U.Z. si regulamentul aferent aprobate.
P.O.T. maxim = 30%
C.U.T. maxim = 1,5 mp./A.D.C.
R.H. conform P.U.Z. si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari:
- H. maxim admisibila = P+4E (15,00 metri)

ZRL 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8 - 10 NIVELURI, SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE
UTILIZARI ADMISE
- locuinte Tn proprietate particulara de standard mediu si ridicat;
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje
semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir

BILANT TERITORIAL EXISTENT

LIMITE (eventual piscind descoperitd), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri. .
A A ZONA STUDIU P.U.Z.
E LimitA ORIt 5 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
’ P.U.Z. S.=aprox. 7185,37 mp. - se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale, servicii si ZONIFICARE SUPRAFATA
i / Limits terenuri ce au generat echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si EXISTENTA ’o
‘ \ prezenta documentatie sa nu atraga un trafic excedentar semnificativ pe strazile de categoria | si Il; mp. %
ZRL5 E B - se admit sPa'giil pent.ru. administr?rea grupu.rilor dg 30 - 60 apartamente proprietate privata, eventual ZRL 4 3470,13 48,30
: aferent locuintei administratorului /portarului angajat permanent. ZRL 5 880.62 1225
P b ZONIFICARE FUNCTIONALA P.O.T. maxim = 25% ’ -
P.O.T.max. admis= 25% \ :
C.U.T.max. admis= 2.5 mp./A.D.C. ; } Circulatii C.U.T. maxim = 2.5 mp./A.D.C. C|RCULAT|E

CAROSABILA 1482,03 20,62

R.h.max. admis = P+10E (33,00 met{i) RH. maxim = P+10E (33 00 metri)

U.T.R. -uri EXISTENTE $I INDICATORI URBANISTICI EXISTENTI CF. P.U.G.M.C. aprobat anterior

Circulatie carosabila

EERl  Axdum CIRCULATIE
U.TR.|S.(mp.) | P.O.T. | C.UT. R.H. (m.) S.c.(mp.) | S.d.(mp.) PIETONALA | 1237,72 | 17,23
= Demarcare benzi circulatie
ZRL 4 | 3470,13 30% 1,5 P+4E (15,00 m) | 1041,039 mp| 5205,195 mp PARCARE
9 = <
! IR sers demers ZRL5 | 88062 | 25% 25 P+10E (33,00 m)| 220,155 mp| 2201,550 mp|| AMENAJATA | 114,87 | 1,60
e dliclbiEionaia TOTAL | 4350,75 1261,194 mp | 7406,745 mp TOTAL 7185,37 100
- Parcare amenajata Aceasta documentatie de urbanism nu are ca scop "intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire”.
Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001
POT e 30% » [ - . Functiuni existente
C.U.T.'rn;x.."a‘z):r;ias="1".:_mp.I;.D.C. 5 4 ! === ZRL 4- subzona locuintelor colective medi cu P+3 - 4 PLAN TOPOGRAFIC
R.h.max.admis= P+4E (15,00 metri - . R ¢ L____ o Diveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale _
; "'E ZRL 5 - subzona locuintelor colective inalte, cu P+8 - P+10 Beneficiar: Pr. nr.
niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale s. C. MAS PUBLISHING & PARTNERS s. R.L. 1 84/201 8
cTUD O oy CONSTANTA S.C. ECLISSIS INTERMED S.R.L.
WWW.MASSTUDIO-RO |CONSTANTA - ROMANIA
Titlu proiect: Faza:
SPECIFICATIE NUME semnatura | SCAr@ ELABORARE P.U.Z. BD. TOMIS BLOC A2
1/1000 LOT 1 SI LOT 2 A.O.
T ———— ! VECINATATI ZONA STUDIATA: Sef proiect URB.BAJENARU_ALEXANDRU format
C.U.T.max. admis= 2.5 mpJAD.C. \ ; - la Nord-Vest: Bloc A1 ARH.STEBINGAR_MIHAI A3 Titlu plansa: Plansa nr.
R.h.max. admis = P+10E (33,00 etrl? 5 - la Nord-Est: Bd. Tomis COLECTIV ELABORARE URB.P»&V;&LUC_LOREDANA—IONELA REG LE M E NTARI
- S 1 _la Sud-Est: Bloc A3 (Proiectat/ Desenat) URB.MUNTEANU MARINA U'02
i = 05/2018 SITUATIE EXISTENTA
- la Sud-Vest: Aleea Macilor ARH.
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ELABORARE P.U.Z. BD. TOMIS BLOC A2 LOT 1 SILOT 2

LEGENDA

E:
-

LIMITE

E Limitd zona studiata
P.U.Z. S.=aprox. 7185,37 mp.
Limita terenuri ce au generat
prezenta documentatie
F====4 Limita UTR-uri

ZONIFICARE FUNCTIONALA
Circulatii

- Circulatie carosabila
= Ax drum

= Demarcare benzi circulatie
Sens de mers

Circulatie pietonala

- Parcare amenajata
Functiuni existente
1 ] ZRL 5 - subzona locuintelor colective nalte, cu P+8 - P+10
ﬁ‘i ] niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale
Functiuni propuse

S, ZRL 4-A - subzona mixt4 predominant cu locuinte colective
1 medi si comert Ia parter (s+p+2-4e) situate in ansambluri

Nc,__ngARF. GOOGLE MA

A

P.O.T.max. propus= 25%
C.U.T.max. propus= 2.5 mp./A.D.C.
R.h.max. propus= P+10E (33,00 metri)

T

*exclusiv pentru terenurile
ce au generat P.U.Z.

7
P.O.T.max. propus= 36%
.U.T.max. propus= 1.8 mp./A.D.C.

P.O.T.max. propus= 25%
C.U.T.max. propus= 2.5 mp./A.D.C.
R.h.max. propus= P+10E (33,00 metri)

VECINATATI ZONA STUDIATA:
- la Nord-Vest: Bloc A1

- la Nord-Est: Bd. Tomis

- la Sud-Est: Bloc A3

- la Sud-Vest: Aleea Macilor

Terenurile ce au generat documentatia de tip P.U.Z. sunt situate in intravilanul Mun. Constanta.

Terenurile in suprafata totala de 761,00 mp. sunt incadrate in categoria de folosintéa curti-constructii si sunt formate din:

LOT 1 - teren in suprafatd de 367,00 mp. (cf. masuratori), identificat prin N.C. 222589, situat la adresa Bd. Tomis BI. A2 Lot1, mun. Constanta;
LOT 2 - teren in suprafatd de 394,00 mp. (cf. masurétori), identificat prin N.C. 222596, situat la adresa Bd. Tomis BI. A2 Lot2, mun. Constanta.

in limitele U.T.R. ZRL 4-A din care fac parte amplasamentele care au generat prezenta documentatie de tip P.UZ. NU se propun interventii care sa modifice caracterul zonei.
Zona de reglementare ZRL 4-A (notata astfel pentru o identificare mai usoara) si ZRL 5 sunt detaliate la nivelul zonificarii functionale, dar si mentin reglementérile urbanisitce
aprobate prin P.U.G.M.C. al Municipiului Constanta.

Prin P.U.Z. se propune stabilirea reglementarilor urbanistice detaliate pentru amplasamentul ce a generat studiul, intocmirea P.U.Z. fiind o conditie stabilita prin Planul Urbanistic
General al Mun. Constanta pentru construirea de noi locuinte, n cadrul ZRL4.

REGLEMENTARI SI INDICATORI URBANISTICI PROPUSI PENTRU ZONA STUDIATA:
ZRL 4 - A - SUBZONA MIXTA PREDOMINANT CU LOCUINTE COLECTIVE MEDII S| COMERT LA PARTER (S+P+2-4E) SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT
REZIDENTIALE
UTILIZARI ADMISE
- locuinte n proprietate privata si locuinte sociale;
- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;
- amenajari aferente locuintelor: cari de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret,
Tmprejmuiri;
- functiuni complementare locuirii (comert, cu amanuntul la parterul constructiilor orientate spre strada, birouri pentru profesiuni liberale).
e P.O.T. maxim = 36%
e C.U.T. maxim=1,8 mp./A.D.C.
e R.H. maxim = S+P+4E (16,00 metri)

*Exclusiv pentru terenurile ce au generat P.U.Z. (Lot 1 N.C. 222589 si Lot 2 N.C. 222596) se propune P.O.T. maxim = 60%.

se mentine EXISTENT PROPUS

s ZRL 4 ——> ZRL4-A
f P.0.T.=30% s 0% 5 PO, T.=36%
/ L rorm C.UT=15 getasiles CUT=18
R = P 108 (5300 i) mp./A.D.C. mp./A.D.C.

- R.H.max.=P+4E
N

\ crestere P.O.T. si C.U.T. cu 20% / DY
o por rinits
s 4 PO T men roposs e
%
: o

—> R.H.max.=P+4E

7 ZRL 5 sementine_s, ZRL 5
P.0.T.=25% —> P.0.T.=25%
C.U.T.=25 > C.U.T.=2.5
mp./A.D.C. mp./A.D.C.
W,

R.H.max.=P+10E > R.H.max.=P+10E

'd
hmax. = P+4E (15,00 metri) €.

c.
R

BILANT TERITORIAL PROPSUS
ZONA STUDIU P.U.Z.
ZONIFICARE SUPRAFATA
EXISTENTA mp. %
se mengine ZRL 4 3470,13 | 48,30
ZRL5 880,62 12,25
CIRCULATIE
CAROSABILA 1482,03 | 20,62
U.T.R. -uri PROPUSE $I INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
’ i CIRCULATIE
U.TR. |[S.(mp.) | P.O.T. | C.UT. R.H. (m.) S.c.(mp.) | S.d.(mp.) PIETONALA | 1237,72 | 17.23
ZRL 4-A|3470,13 36% 1,8 P+4E (15,00 m) |1249,246 mp | 6246,234 mp PARCARE
ZRL 5 | 880,62 25% 25 P+10E (30,00 m)| 220,155 mp| 2201,550 mp|| AMENAJATA 114,87 1,60
TOTAL | 4350,75 1469,401 mp | 8447,784 mp TOTAL 7185,37 100

ZRL 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8 - 10 NIVELURI, SITUATE iIN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE - SE MENTINE
UTILIZARI ADMISE
- locuinte n proprietate particulara de standard mediu si ridicat;
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii
pentru sport si loisir (eventual piscina descoperitd), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

e P.O.T. maxim = 25%
e C.U.T. maxim=25mp./A.D.C.
e R.H. maxim = P+10E (33,00 metri)

NOTA: Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utizilare a terenului si regimul de inaltime caracterizeaza constructia si subzona in care se incadreaza din punct de vedere
functional. Fiecare dintre aceste valori trebuie s fie cel mult egald cu valoarea maxima stabilitd prin regulamentul de urbanism al P.U.Z..Nu este necesar ca valorile maximale
stabilite sa conduca la posibilitatea unei constructii de a atinge in mod simultan valorile maxime admise.

Spatii verzi - Terenul ramas liber in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la fiecare 100,00 metri; terenul amenaijt ca spatii de joc, de odihna si gradini
de fatada decorative va reprezenta cel putin 50% din suprafata totald a terenului; se recomandéa ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri. De asemenea, se vor respecta si prevederile H.C.J.C. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al jud. Constanta.

Accesuri - accesurile se vor realiza din Bd. Tomis cu respectarea H.R.G. nr. 525/1996 , actualizata, anexa 4 a R.G.U..

Parcaje - parcajele necesare se vor asigura in limita proprietatii, calculate cf. H.C.L. nr. 113/2017 pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru autorizarea constructiilor si amenajarilor la nivelul Mun. Constanta si Normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane, indicativ P132-93.

Reglementari urbanistice propuse aferente loturilor ce au generat prezenta documentatie:

LOT 2 S.=394,00 mp. cf. masuratori:

- situat la adresa Mun. Constanta, Bd. Tomis, Bloc A2, Lot 2:
- identificat prin N.C. 222596;

- P.O.T. maxim = 60%;

- C.U.T. maxim = 1.8 mp./A.D.C,;

- R.H. maxim = P+4E (16,00 metri);

- Suprafata construita = 236,40 mp;

- Suprafata construita desfasurata = 709,20 mp.

LOT 1 S.=367,00 mp. cf. masuratori:

- situat la adresa Mun. Constanta, Bd. Tomis, Bloc A2, Lot 1:
- identificat prin N.C. 222589;

- P.O.T. maxim = 60%;

- C.U.T. maxim = 1.8 mp./A.D.C;

- R.H. maxim = P+4E (16,00 metri);

- Suprafata construitd = 220,20 mp.;

- Suprafata construita desfasurata = 660,60 mp.

Aceasta documentatie de urbanism nu are ca scop "intrarea in legalitate a unor constructii edificate féré autorizatie de construire sau care nu respectd prevederile autorizatiei de construire”.
Conform Art.56 (1) din Legea 350/2001
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S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. 184/2018
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Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. Constanta,
iar reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pedepseste conform legii.
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MEMORIU TEHNIC
cpOLOLL  DATEGENERALE |

| 1.01  Denumirea obiectului de investitii |
"ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL — BULEVARDUL TOMIS BLOC A2 LOT 1

SILOT 2”

\ .02  Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul \
CONSTANTA, BD. TOMIS, BLOC A2, Lot 1 — Suprafata 367,00 mp.
CONSTANTA, BD. TOMIS, BLOC A2, Lot 2 — Suprafata 394,00 mp.

| 1.03  Titularul investitiei ] |
S.C. ECLISSIS INTERMED S.R.L., prin reprezentant CALAGIU TANASE

\ .04 Elaboratorul documentatiei \
S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

\ .05 Faza proiect \
AVIZ DE OPORTUNITATE

\ .06 Numar proiect \
184/2018

Scopul prezentei documentatii constd in modificarea reglementarilor urbanistice
aprobate pentru amplasamentele situate pe Bulevardul Tomis, Bloc A2, Lot 1,respectiv
Bulevardul Tomis, Bloc A2, Lot 2 . Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se va studia
unitar si coroborat o zona mult mai mare ce va face studiul documentatiei de urbanism si va fi
delimitata astfel:

- la Nord-Vest: Bloc A1

- la Nord-Est: Bd. Tomis

- la Sud-Est: Bloc A3

- la Sud-Vest: Aleea Macilor

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementari noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea amplasamentului, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Amplasamentele ce au generat documentatia, au o suprafata totala de 761,00 mp, acestea
fiind urmatoarele:

e Lot 1 in suprafata de 367,00 mp. inregistrat cu numarul cadastral 222589, respectiv
e Lot 2 in suprafata de 394,00 mp. inregistrat cu numarul cadastral 222596, asa cum
sunt mentionate si in fisa actului de proprietate si planul de amplasament si
delimitare a corpului de proprietate.
Suprafata zonei studiate este de aproximativ 7185,37 mp./ 0,71 ha.
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Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

- Certificatul de Urbanism nr. 741/03.03.2018;

- P.U.G. Municipiul Constanta aprobat prin H.C.L. Constanta nr. 653 din 25.11.1999 a
carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 327 din 18.12.2015.

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificariile si completariile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

Terenurile propuse pentru studiu sunt situate Tn intravilanul municipiului Constanta, in
proximitatea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta Constanta, cu deschidere la Bd. Tomis, si nu
fac parte din zone protejate construite.

Suprafata zonei propusa pentru studiu include terenurile cuprinse intre Bd. Tomis, Aleea
Macilor, Bloc A1 si Bloc A3.

Amplasamentele ce au generat prezenta documentatie, identificate prin N.C. 222589
proprietate privata a lui APOSTOL ELENA si N.C. 222596 proprietate privata a S.C. ECLISSIS
INTERMED S.R.L. au urmatoarele vecinatati:

e Lot1-N.C. 222589

- La Nord-Vest: Imobil aflat la adresa Bd. Tomis Nr. 151A

- La Nord-Est: Bd. Tomis

- La Sud-Est: Lot 2 identificat prin N.C. 222956

- La Sud-Vest: Bloc A2

e Lot2-N.C. 222956
- La Nord-Vest: Lot 1 identificat prin N.C. 222589
- La Nord-Est: Bd. Tomis
- La Sud-Est: Imobil aflat la adresa Bd. Tomis Nr. 149A
- La Sud-Vest: Bloc A2

Zona propusa spre studiu se afla in intravilanul Municipiului Constanta, conform P.U.G.M.C.
aprobat prin H.C.L. Constanta nr. 653 din 25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita prin
H.C.L. nr. 327 din 18.12.2015.

Conform cadastru, terenurile sunt inregistrate astfel:

e Lot 1 - la categoria de folosinta curti-constructii si face parte din U.T.R. ZRL 4
conform P.U.G.M.C. aprobat prin H.C.L. Constanta nr. 653 din 25.11.1999 a carui
valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 327 din 18.12.2015;

e Lot 2 - la categoria de folosinta curti-constructii si face parte din U.T.R. ZRL 4
conform P.U.G.M.C. aprobat prin H.C.L. Constanta nr. 653 din 25.11.1999 a carui
valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 327 din 18.12.2015.
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ZRL 4 — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII CU P+3 - 4 NIVELURI, SITUATE iN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE, pentru care regulamentul local de
urbanism prevede urmatoarele reglementari urbanistice:

UTILIZARI ADMISE

locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

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

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

locuinte in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;

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

se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul
cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor; cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si
vor dispune in utilizare exclusiva de o suprafata plantatd minima de teren de 100,00
mp.;

se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai
in limitele unei raze de servire de 250,00 metri;

se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului/ portarului angajat
permanent;

se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru
acitvitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina,
etc.) in limita a maxim 25% din suprafata utila a acestuia;

utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in
limita a 10% din totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor
de proprietari;

se admite construirea de locuinte noi numai pe baza P.U.Z. si regulamentul aferent
aprobate.

UTILIZARI INTERZISE

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;
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 invecinate;

orice lucrari de terasament care pot sa provoacescurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora;

se interzice conversia locuintelor existente din cladiri colective in alte functiuni, sau
construirea unor locuinte colective mixtate cu alte functiuni cu exceptia celor
specificate la utilizari admise cu conditionari;
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e se interzice utilizarea spatilor care deja au facut obiectul conversiei pentru
depozite, alimentatie publica si alte activitati de natura sa incomodeze

iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
e Tinaltimea maxima admisa P+4E (15,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
e P.O.T. maxim=30%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
e C.U.T. maxim=1.5mp./ AD.C.

Amplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine se va face in conformitate cu
prevederile Codului Civil, iar retragerile fata de strazile adiacente terenului vor fi de 3 ML.

Locurile de parcare se vor asigura conform prevederilor H.G.R. nr. 525/ 1996 NP-24-97,
P123-93 pentru proiectarea parcajelor si autoturismelor in localitatile urbane.

ZRL 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE iNALTE CU P+8 - 10 NIVELURI, SITUATE
iN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

UTILIZARI ADMISE

locuinte in proprietate particulara de standard mediu si ridicat;

e amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii,
spatii pentru sport si loisir (eventual piscina descoperita), constructii pentru
echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni
comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca
prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic excedentar
semnificativ pe strazile de categoria | si ll;

e se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate
privatd, eventual aferent locuintei administratorului /portarului angajat permanent.

UT UTILIZARI INTERZISE

e se interzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie spatiile destinate
exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim
25% din suprafata utila a locuintei si numai cu acordul asociatiei de proprietari;
se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiri inalte;

e se interzic urmatoarele lucrari:

o activitati comerciale de mare amploare si activitati productive;

o constructii provizorii de orice natura;

o comert cu ridicata, activitati de depozitare sau mic-gros;

o depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor
urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau

toxice;

o autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO,;

(0]
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o lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;
o orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea Si colectarea acestora.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
e Tinaltimea maxima admisa P+10E (33,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
e P.O.T.maxim=25%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
e C.U.T. maxim=2.5mp./AD.C.

Zona studiata cuprinde terenuri aflate in domeniul public si domeniul privat al persoanelor
fizice/juridice n intravilanul Municipiului Constanta.
Amplasamentele studiate sunt proprietatea privata dupa cum urmeaza:
o Lot 1 — proprietate privata a lui APOSTOL ELENA, dobandita prin contract de
vanzare-cumparare nr.7984 din 08.12.2004, incheiat la Biroul Notarului Public
CRISTINA BUDEI,
o Lot 2 — proprietate privata a lui S.C. ECLISSIS INTERMED S.R.L., dobandita prin
contract de vanzare-cumparare nr.466 din 25.02.2015.

In limita zonei studiate , circulatia se realizeaza pe:
e Bulevardul Tomis — ampriza aproximativ 14,00 metri (sens dublu circulatie carosabila
si trotuare aferente);
e Aleea Macilor — ampriza aproximativ 5,00 metri (sens dublu circulatie carosabila si
fara trotuare).

Amplasamentele studiate au acces direct din Bulevardul Tomis. Circulatia pietonala se
realizeaza pe trotuarele aferente strazilor existente.

In prezent, amplasamentele studiate sunt terenuri libere de constructii, avand categoria
de folosinta: curti-constructii.

In limita zonei studiate, amplasamentele existente au categoria de folosinta curti-constructii,
functiunea de locuinte colective medii cu P+3-4 niveluri situate in ansambluri preponderent
rezidentiale.

In zona studiatd exista retele de utilititi (alimentare cu apa, energie electrica si termica,
canalizare si gaze naturale).

Propunerile care au fundamentat prezenta documentatie, au avut la baza urmatoarele:

S
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- Asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in concordanta
cu valorile si aspiratiile locuitorilor;
- Asigurarea accesului la infrastructura;
- Utilizarea eficienta a terenurilor;
- Mentinerea parcelarului existent si al traseului drumurilor de exploatare existente;
- Diversificarea functiunilor admise, prin extinderea acestora cu alte functiuni compatibile cu
functiunea dominanta, locuirea, si anume: servicii de interes local/general, comert, alimentatie
publica, servicii, cabinete medicale;
- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T. si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat;
- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale si vecinatati.

Prin prezenta documentatie zona ZRL 4 — subzona locuintelor colective medii cu
P+3 - 4 niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale isi va schimba denumirea
in U.T.R. ZRL 4-A - subzona mixta predominant cu locuinte colective medii si comert la
parter (S+P+2-4E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale si va contine
urmatoarele reglementari urbanistice :

UTILIZARI ADMISE

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

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

e functiuni complementare locuirii (comert, cu amanuntul la parterul constructiilor orientate
spre strada, birouri pentru profesiuni liberale.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e locuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;
se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de
locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii: dispensarele,
farmaciile, spatiile pentru servicii vor avea un acces separat de cel al locatarilor; cresele
si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si se vor dispune in utilizare
exclusiva de o suprafata plantata minima de teren de 100,00 mp.; se admite conversia
locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute de
aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de
servire de 250,00 metri; se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50-70
apartamente proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului
angajat permanent;

e se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati
necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina, etc.) in limita
a maxim 25% din suprafata utila a acestuia.

iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
¢ R.h. max. = P+4E (H maxim = 16,00 metri)

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
e P.O.T. maxim =36 %
e *Exclusiv pentru terenurile ce au generat P.U.Z. (Lot 1 N.C. 222589 si Lot 2 N.C.

222596) se propune P.O.T. maxim = 60%. .
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
e C.U.T. maxim=1.8 mp./ AD.C.

ZRL 5 se mentine conform P.U.G.M.C. aprobat prin H.C.L. Constanta nr. 653 din
25.11.1999 a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 327 din 18.12.2015.

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la
retele publice existente.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte
de a fi trecute printr-un filtru de hidrocarburi.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racordarea la retelele existente in zona.

Toate brasamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z. conform avizelor institutiilor
avizatoare.

Se va aborda o strategie unitara in integrarea functiunilor de locuire/ publice in specificul
zonei — locuinte colective medii situate in ansambluri preponderent rezidentiale, avand in
vecinatate echipamente publice diverse.

Tindnd cont de situatia pietei imobiliare, s-a constatat o cerere crescuta pentru unitati de
locuit cu precadere in zona centrala, zona ce dispune de functiuni diversificate si accesibilitate
ridicata, atat carosabila, cat si pietonala.

Ca urmare a acestor constatari, initiatorul S.C. ECLISSIS INTERMED S.R.L. prin
reprezentant CALAGIU TANASE propune construirea unor imobile cu destinatia de locuinte
colective, avand functiuni comerciale/birouri la parter.

¢ Regim de inaltime : P+4E (max. 16,00 metri)

e P.O.T.=60%

e C.UT.=1.8mp./A.D.C.

e Functiuni : - locuinte colective medii; - functiuni complementare locuirii (comert, cu

amanuntul la parterul constructiilor orientate spre strada, birouri pentru profesiuni
liberale; - amenajari aferente locuintelor: cari de acces carosabile si pietonale private,
parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru
tineret, imprejmuiri.

Odata initiata elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul va urma tosi pasii necesari
consultarii publicului impreuna cu elaboratorul documentatiei de P.U.Z. si cu persoana
responsabila din cadrul administratiei publice locale.

Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu
punerea la dispozitiei a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare
identificarii zonei si a modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toata perioada de
obtinere avize, timp in care, cei interesati vor putea trasmite sugestii in ceea ce priveste
strategia de dezvoltare a zonei afectate.

in faza ulterioara de dezbatere publica, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de
consultare, se va posta din nou pe site anuntul de consultare, pentru o perioada de 25 de zile si
se vor notifica toti locuitorii din arealul P.U.Z.-ului . De asemenea, se va organiza o sedinta de
dezbatere publica stabilitd de comun acord in calendarul consultarii si se va face o
corespondenta intre cei interesati, primarie si elaboratorul documentatiei de urbanism. La finalul
procedurii , se va intocmi raportul informarii si consultarii populatiei, act necesar in vederea
aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia locala.
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Investitia privata propusa prin aceasta documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga
suma fiind suportata de proprietarul terenului .

Planul urbanistic zonal va stabili, Tn baza analizei contextului social, urbanistic si
arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de
analiza si decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Intocmit,
Urb. MUNTEANU MARINA

Verificat,
Urb. BAJENARU ALEXANDRU
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