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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

| .01 Denumirea obiectului de investitii |

“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL — ZONA DELIMITATA DE TERENURI iN
PROPRIETATE PRIVATA IE 206744, IE 217398, IE 211692, IE 200133, IE 204194 SI IE 203051
SI MAREA NEAGRA”

| .02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul |

MUN. CONSTANTA, BD. MAMAIA, ZONA PESCARIE, NR. 304; NR. 304A; NR. 304D
| 1.03  Titularul investitiei |

MATICIUC ION SI MATICIUC SMARANDA

| .04  Elaboratorul documentatiei |

MASSTUDIO S.R.L. — CONSTANTA
tel: 0723.171.168

| .05 Faza proiect |
PLAN URBANISTIC ZONAL

| .06 Numar proiect |

9/2017

1.2.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafata
a zonei studiate. Zona studiatd prin prezenta documentatie este situata in municipiul
Constanta, in proximitatea zonei de coasta, in cartierul Delfinariu, intre lacul Tabacariei si
Marea Neagra. Zona studiaté are acces la Bd. Mamaia ce traverseaza Municipiul Constanta,
facand legatura intre centru si zona de nord, continuandu-si traseul catre statiunea Mamaia.

1.2.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei ,ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL — ZONA DELIMITATA DE TERENURI IN PROPRIETATE PRIVATA
I.E.206744, 1.E.217398, 1.E.211692, |.E.200133, 1.E.204194 S| [.E.203051 SI MAREA
NEAGRA”, avizata si aprobata de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta conform
prevederilor legale in vigoare, devine 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.

- Avizul de Oportunitate nr. 81995/ 25.05.2018;
- Certificatul de Urbanism nr. 38/ 17.01.2018;
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PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr.653 din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita ultima data
prin H.C.L. 429/31.10.2018;

ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. 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.287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

H.C.L. nr. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, actualizat la data de 19.01.2018;

H.C.J.C. nr. 152/ 2013 - Regulamentului 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;

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

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

ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme
n localitati urbane;

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

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

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

H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Legea nr. 597/2001 privind unele masuri de protectie si autorizare a constructiilor n
zona de coasta a Marii Negre;

H.C.L. nr. 292 din 25.05.2005 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — ,Zona de
Coasta a Marii Negre” Municipiul Constanta;

Legea 597/31.10.2001 privind unele méasuri de protectie si autorizare a constructiilor in
zona de coasta a Marii Negre;

HOTARARE nr. 749/14.05.2004 privind stabilirea responsabilitatilor, criteriilor si
modului de delimitare a fasiei de teren aflate in imediata apropiere a zonei costiere, in
scopul conservarii conditilor ambientale si valorii patrimoniale si peisagistice din
zonele situate Tn aproprierea tarmului;

0.U.G. nr. 19/22.02.2006 privind utilizarea plajei Marii Negre si controlul activitatilor
desfasurate pe plaja, actualizat la data de 04.04.2015;

0O.U.G. nr. 202/2002 privind gospodarirea integrata a zonei costiere;
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- ORDIN M.T. 735/09.06.2015 privind aprobarea Reglementarii aeronautice civile
romane privind stabilirea zonelor cu servituti aeronautice civile si a conditiilor de
avizare a documentatjilor tehnice aferente obiectivelor din aceste zone sau din alte
zone in care pot constitui obstacole pentru navigatia aeriana si/sau pot afecta
siguranta zborului pe teritoriul si Th spatiul aerian al Roméaniei RACR-ZSAC, editia
1/2015.

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 modificarile si completarile 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.

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele Planului urbanistic zonal (P.U.Z.), 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.

2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.),
contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile
de 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, cét
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.

2.1.3. 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 Tn
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.

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

2.1.5. In toate unittile teritoriale de referintd ale prezentului regulament se va tine seama
de conditionarile precizate in studiul geotehnic. Pentru construciiile situate ih zonele care au
conditii de fundare dificile si/sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin
certificatul de urbanism studii suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare,
masurile tehnice de fundare.

2.1.6. 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.
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2.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI §| PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL SI CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de legea si normele in vigoare si de prezentul regulament, precum si cu
respectarea conditiilor stabilite pentru ocuparea rationalda a terenurilor, valorificarea
terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea construcitiilor,
amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

2.2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

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

b)  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.

c) 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.

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

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

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

2.2.3. REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/ 1996, cu modificarile ulterioare.

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

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

o 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;

o conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei sau alte
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.
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Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de proteciie.

in scopul asigurérii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si
sanatatii utilizatorilor, 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 tehnico-edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea
a drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea
reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

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

o retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca se respecta
coerenta si caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei
zone de protectie la alte constructii sau instalatii;

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

in stare buna, daca nu exista alte conditionari;

c) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca se respecta:
= distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor
O.M.S. nr. 119/2014 modificata si completatd prin Ordinul 994/2018, sau cu
acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditilor de insorire a
construcitiilor;
= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor
unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii
suplimentare solicitate de autoritatea publica locala (Plan Urbanistic de Detaliu - se va
solicita numai in conditiile in care se prevad derogari cu privire la stabilirea accesurilor auto
si pietonale, a retragerii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare
al terenurilor).

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se
determina conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R.
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizat la data de 19.01.2018. Orice
acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora;

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice
fel este permisa numai daca se asigura acces pietonal pentru fiecare constructie, potrivit
importantei si destinatiei constructiei.
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3.1.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a)

b)

d)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica. De la aceste dispoziti se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, daca beneficiarul se obligd sa prelungeasca reteaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie s& mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publica de canalizare, la nivel de parcela. in acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale _impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la 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;

Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata 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;

Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit vizibile de la nivel pietonal. La
constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin
elemente propuse la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a)

b)

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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicad. 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 acestora se executd in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in
prealabil al proprietarilor incintelor/ construciiilor 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 tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la
acestea;

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.
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Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea refelelor edilitare se executa,
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.

3.2.1. FORMA Sl DIMENSIUNILE TERENULUI:

a) Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic
zonal (P.U.Z.), atunci cand sunt solicitate modificari ale regimului de construire,
functiunea zonei, Tnaltimea maxima adnisa coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.),
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatda de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform art. 32, alin (5), lit.
a) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare. Divizarea unui teren in mai mult de trei loturi implica realizarea
unei documentatii de tip P.U.Z. in baza legislatiei in vigoare.

Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) atunci cand se modifica accesul
carosabil si/sau pietonal pe lot, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului,
reglementarea spatiilor publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), Legea
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezenta documentatie urbanistica de tip P.U.Z. nu are ca scop reparcelarea
terenurilor din zona studiata, insa prevede o dezvoltare ulterioara a infrastructurii ce implica
realizarea unui schimb de terenuri intre domeniul public si domeniul privat.

Avand in vedere necesitatea modificarii profilului de strada a arterei carosabile strada
Pescarilor, prin prezenta documentatie este necesar a se realiza un schimb de terenuri intre
domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilului stradal.

Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii, avand la baza prezenta documentatie.

Schimbul de terenuri se va realiza avand la baza propunerea din cadrul
documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa de proprietate asupra terenurilor) si
conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate avizata
(elaborat ulterior P.U.Z.).

b) inaltimea constructiilor - Autorizarea executdrii constructilor se face cu
respectarea Tnaltimii maxime admise Tn metri si a modalitati de calcul conform
prezentului regulament. Tn conditile in care caracteristicile 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 construditiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de inaltime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise:
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Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta
realizarea unui etaj tehnic ih urmatoarele conditii:
pentru zona casei scarii si liftului;
pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);
inaltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim egala cu inaltimea etajului curent;
retragerea, faté de aticul etajului inferior, a etajului tehnic, va fi minimum egala cu inaltimea
acestuia.

Indltimea_nivelurilor_aferente constructiilor se va stabili la _faza D.T.A.C. in
functie de destinatia constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in
coroborare cu prezentul regulament. Se va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa
nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

*Se permite realizarea de subsoluri/ demisoluri; numarul subsolurilor nu este normat,
el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

c) 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.

3.3.1. PARCAJE:

Autorizarea executarii constructilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat la data de 19.01.2018.

3.3.2. SPATII VERZI S| 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
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/ 1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

3.3.3. IMPREJMUIRI:

Tn conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii
de imprejmuiri, numai in conditiile Tn care destinatia constructiilor o impune:




MASSTUDIO S.R.L.

J13/2488/11.07.2017| CUl: RO 37943819

SEDIUL SOCIAL: STR. THEODDOR BURADA, NR. 38A, ETAJ 2, JUD. CONSTANTA

Tu Dln TEL: 0723.171.168

www.masstudio.ro ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM MaiL: office@masstudio.ro

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

- Imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50
cm finallime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii
cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

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

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului
sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului 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
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

in componenta

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

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

Astfel, in conditiile in care prin schimbarea unuia dintre parametri, in urma careia se
modifica prevederile prezentului regulament si este necesara incadrarea terenului in alta
zona de reglementare, este permisa elaborarea unei noi documentatii urbanistice de tip Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.).

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatda de
26.218,48mp., a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarele
zone de reglementare:

ZM - zona mixta de servicii si locuire colectiva, cu regim de inaltime P+12E;
ZEp - zona dedicata echipamentelor publice de interes general;
ZAP - zona activitati piscicole si functiuni complementare.

5.1.1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI STUDIATE

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism «ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL — ZONA DELIMITATA DE TERENURI iIN PROPRIETATE PRIVATA
IE 206744, IE 217398, IE 211692, IE 200133, IE 204194 Sl IE 203051 SI MAREA
NEAGRA», in suprafatd de 26.218,48 mp., 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 H.C.L.M. nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si
actualizarile ulterioare aprobate prin H.C.L.M. nr. 31/01.04.1997, H.C.L.M. nr.
144/08.04.2004 si H.C.L.M. nr. 196/07.04.2005.

in teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afl& terenuri apartindnd domeniului public si
privat al Primariei Municipiului Constanta, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si
juridice. Zona studiata este localizata in cartierul Delfinariu, caracterizat de locuire
individuala si colectiva si functiuni, atat de proximitate, cat si de importantd municipala:
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Garda Nationala de Mediu Constanta, Institutul National de Cercetare — Dezvoltare pentru
Geologie si Geoecologie Marina, Institutul National de Cercetare — Dezvoltare Marina
Grigore Antipa, Centrul Meteorologic Dobrogea, Ceronav Logistic etc.. in zona studiata in
cadrul documentatiei actuale de tip P.U.Z. existd Institutul National de Cercetare —
Dezvoltare pentru Geologie si Geoecologie Marina si caminele Universitatii Ovidiu.

Zona studiata dispune de o pozitie favorabila in cadrul orasului, fiind amplasata in
nordul orasului, la limita cu statiunea Mamaia. Totodata, zona studiata se afla intr-o zona in
proces de restructurare puternica, ce se va dezvolta atat din punct de vedere a locuirii, cat si
a functiunilor complementare.

5.1.2. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI MIXTE — ZM — Zona mixta de servicii de
locuire colectiva, cu regim de inaltime P+12E:

Zona functionala ZM este caracterizatda de o mixitate functionala intre zonele
rezidentiale si dotarile de proximitate, servicii, retail, birouri, sedii bancare etc., ce vin in
completarea zonelor rezidentiale si contureaza zone de centralitate la nivelul cartierelor.

5.1.3. GENERALITA‘!‘I - CARACTERUL ZONE|I DEDICATE ECHIPAMENTELOR
PUBLICE DE INTERES GENERAL - ZEp - zona dedicata echipamentelor publice de
interes general:

Zona echipamentelor publice de interes general cuprinde echipamente publice
importante la nivel local, municipal si supramunicipal. Aceasta zona de reglementare se
supune unor norme specific de dimensionare a cladirilor si a terenurilor in functie de fiecare
obiectiv in parte. intrucat zona studiatd este in proces activ de reconfigurare, si luand in
calcul necesitatile populatiei, aceastd zona se poate schimba/ reconfigura prin interventii
ulterioare, prin realizarea planurilor urbanistice zonale (P.U.Z.), pentru fiecare categorie
specifica ce priveste echipamentele publice.

5.1.4 GENERALITATI — CARACTERUL ZONEIl PISCICOLE - ZAP - zona activitati
piscicole si functiuni complementare:

Zona cuprinde terenurile cuprinse intre Aleea Studentilor si Marea Neagra si
gazduieste activitati piscicole si functiuni complementare.

*Conform Avizului de Oportunitate nr.81995 din 25.05.2018, emis de Primaria
Municipiului Constanta: ,pentru reglementarea urbanistica a zonei studiate pe Malul Marii
Negre, respectiv terenul in suprafatd de 23.716,84 mp, care apartine domeniului privat al
Municipiului Constanta, inventariat prin HCL nr. 109/2005, se va avea in vedere documentul
anexat prezentului aviz de oportunitate, furnizat de Directia dezvoltare si fonduri europene
din cadrul primariei, in vederea crearii premiselor de implementare a obiectivelor de investitii
prevazute in Programul operational pentru pecuit si afaceri maritime: sporirea competitivitatii
si a viabilitatii intreprinderilor din domeniul pescuitului, inclusiv a flotei costiere la scara mica
si imbunatatirea sigurantei si a conditiilor de lucru, amenajare si modernizare porturilor de
pescuit, a locurilor de debarcare, a halelor de licitatii si adaposturilor pescaresti.”
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5.2.1. UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA
PROPUS

5.2.1.1 Utilizare functionala — ZM — Zona mixta de servicii de locuire colectiva,

cu regim de inaltime P+12E:

UTILIZARI ADMISE:

- locuire colectiva de standard mediu si ridicat, prin depasirea suprafetelor minime ale
locuintelor conform Legii locuintei 114/1996, actualizatd in 2019 si/sau utilizarea
materialelor contemporane de calitate superioara, atat la exterior, cat si la interior;

- servicii (inclusiv retail), birouri, sedii de banca, activitati comerciale si de alimentatie
publica, locuire colectiva, SPA, locuri de joaca si activitati sportive in spatii acoperite,
amenajare spatii verzi publice;

- amenajari aferente locuintelor si/sau zonelor de servicii si activitati: cai de acces
carosabil si pietonal, parcaje, garaje, la sol si/sau subterane, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- pentru cladirile de locuire colectiva se admite utilizarea spatiilor de la etajele
inferioare (P-P+2E) ale constructilor pentru functiuni comerciale, servicii si
echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu creeze disconfort functiunii
rezidentiale.

UTILIZARI INTERZISE:

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

- constructii provizorii de orice natura;

- comert cu ridicata, depozitare en gros, mic-gros si depozitari de materiale
refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

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

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- orice alte functiuni ce nu sunt specificate la articolele UTILIZARI ADMISE si
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

5.2.1.2 Utilizare functionala — ZEp - zona dedicata echipamentelor publice de

interes general:

UTILIZARI ADMISE:

- servicii (inclusiv retail), birouri, sedii de banca, activitati comerciale si de alimentatie
publica, locuri de joaca si activitati sportive in spatii acoperite, amenajare spatii verzi
publice;

- camine studentesti;

- institutii (sedii, servicii de interes general, firme, banci, birouri etc);

- echipamente publice (educatie, cercetare, sanatate si asistentd sociald, cultura,
comert si servicii comerciale, inclusiv cazare legata de echipamente de educatie);

- locuinte de serviciu;

- constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare;
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- constructii si amenajari aferente functiunii de baza: 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:

- extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare, precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si
utilizare a terenurilor prevazute prin prezentul regulament.

UTILIZARI INTERZISE:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic;

- se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte
scopuri decat cele specifice functiunii respective cu exceptia scolilor care sunt sedii de
circumscriptii electorale.

5.2.1.3 Utilizare functionala — ZAP - zona activitati piscicole si functiuni
complementare:

UTILIZARI ADMISE:

- porturi de pesculit;

- locuri de debarcare;

- prestari servicii, comert si alimentatie publica legata de pescuit si pescuit comercial,

- adaposturi pescaresti;

- echipamente si instalati care faciliteaza descarcarea/ incarcarea produselor
pescaresti si asigura siguranta pe parcursul procesului de descarcare/ incarcare;

- dotari si utilitati tehnico-edilitare;

- locuri de acostare a barcilor de pescuit;

- lucrarile de reparare de maxima necesitate sau de avarie privind cai de comunicatie
si dotari tehnico-edilitare subterane si aeriene, lucrarile si constructiile hidrotehnice
stabilite si aprobate conform legii.

*Conform Avizului de Oportunitate nr.81995 din 25.05.2018, emis de Primaria
Municipiului Constanta: ,pentru reglementarea urbanistica a zonei studiate pe Malul Marii
Negre, respectiv terenul in suprafata de 23.716,85 mp, care apartine domeniului privat al
Municipiului Constanta, inventariat prin HCL nr. 109/2005, se va avea in vedere documentul
anexat prezentului aviz de oportunitate, furnizat de Directia dezvoltare si fonduri europene
din cadrul primariei, in vederea crearii premiselor de implementare a obiectivelor de investitii
prevazute in Programul operational pentru pecuit si afaceri maritime: sporirea competitivitatii
si a viabilitatii intreprinderilor din domeniul pescuitului, inclusiv a flotei costiere la scara mica
si imbunatatirea sigurantei si a conditiilor de lucru, amenajare si modernizare porturilor de
pescuit, a locurilor de debarcare, a halelor de licitatii si adaposturilor pescaresti.”

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

UTILIZARILE ADMISE CU CONDITIONARI sunt admise exclusiv ca functiuni
complementare unei functiuni principale enuntate la subpunctul anterior UTILIZARI ADMISE.

- echipamente specifice activitatilor maritime si de pescuit: grupuri sanitare, dusuri,
puncte medicale, post salvamar;

- depozite la rece, spatii de depozitare specifice, altele decat cele pentru depozitare la
rece;

- instalatii de echipamente pentru depozitare, tratare si reciclare a deseurilor, daca
este cazul.
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UTILIZARI INTERZISE:

- Orice alte functiuni ce nu sunt specificate la articolele UTILIZARI ADMISE si
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

5.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE $I ECHIPARE A CLADIRILOR

a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic
zonal (P.U.Z.), atunci cand sunt solicitate modificari ale regimului de construire, functiunea
zonei, inaltimea maxima adnisa 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, conform art. 32, alin (5), lit. a) din Legea
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare. Divizarea unui teren in mai mult de trei loturi implica realizarea unei documentatii
de tip P.U.Z. in baza legislatiei in vigoare.

Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) atunci cand se modifica accesul
carosabil si/sau pietonal pe lot, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului, reglementarea spatiilor
publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), Legea 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prezenta documentatie urbanistica de tip P.U.Z. nu are ca scop reparcelarea
terenurilor din zona studiata, insa prevede o dezvoltare ulterioara a infrastructurii ce implica
realizarea unui schimb de terenuri intre domeniul public si domeniul privat.

Avand in vedere necesitatea modificarii profilului de strada a arterei carosabile strada
Pescarilor, prin prezenta documentatie este necesar a se realiza un schimb de terenuri intre
domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilului stradal.

Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii, avand la baza prezenta documentatie.

Schimbul de terenuri se va realiza avand la baza propunerea din cadrul
documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa de proprietate asupra terenurilor) si
conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate avizata
(elaborat ulterior P.U.Z.).

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea fata de aliniament. n sensul prezentului regulament, prin aliniament se
intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

Avand in vedere caracterul cladirilor amplasate in zonele de reglementare propuse
prin prezenta documentatie de tip P.U.Z. (locuire colectivd si functiuni complementare)
amplasarea constructiilor fata de aliniament se va realiza tindnd cont de amplasarea
constructiilor existente fatd de aliniament, in cadrul parcelarului din care fac parte, si de
respectarea principiilor pentru realizarea unei imagini urbane unitare (preluarea
aliniamentului loturilor construite invecinate, pentru parcelel neconstruite).
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Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa

cum urmeaza:

- retragerea constructiilor fata de aliniament va tine cont de coerenta si caracterul
fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;

- depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor
este interzisa;

- retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii,
daca nu exista alte conditionari de natura tehnico-edilitara, cadru natural, limite de
siguranta ale cailor de comunicatie etc.;

- toate constructiile vor fi pozitionate pe aliniament sau vor fi retrase de la aliniament
astfel incéat sa se alinieze constructiilor invecinate, amplasate pe limita de proprietate a
terenului in cauza;

- pe stazile unde caracterul de amplasare a constructiei este pe aliniament, se admite
retragerea constructiilor de la aliniament doar in conditile in care aceasta este
necesara in vederea realizarii accesului carosabil pe lot;

La care se adauga urmatoarele prevederi:

ZM:

- in cazul terenurilor ce au deschidere directa catre str. Pescarilor, constructiile vor fi
retrase cu o distanta minima de 9,00 metri fatd de axul stradal existent, in vederea
pastrarii suprafetelor necesare unei restructurari ulterioare si largiri a profilului stradal;

ZEp:

- pentru terenurile cu deschidere catre Aleea Studentilor, retragerile fata de aliniament
vor fi de minim 8,00 metri din axul stradal existent al cdii rutiere, respectiv la o distanta
de 12,00 metri fata de creasta falezei, in vederea pastrarii suprafetei necesare unei
restructurari ulterioare si largiri a profilului stradal.

ZAP:

- orice interventie se realizeaza ulterior elaborararii studiilor de specialitate (studii de
fezabilitate, studii de impact, studii privind dezvoltarea economica etc.), in baza
normelor legislative in vigoare, prin care vor fi reglementate infrastructura si dotarile
necesare specifice activitatii de pescuit si pescuit comercial (debarcadere, spatii de
depozitare si depozitare la rece, instalatii si echipamente pentru depozitare, tratare si
reciclare a deseurilor, utilitati si retele tehnico-edilitare specifice etc.).

c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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

O

distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

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

avizului unitatii teritoriale de pompieri.

La care se adauga urmatoarele prevederi:
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ZM:

ZEp:

- pentru terenurile ce se invecineaza cu loturi cu deschidere la Bd. Mamaia si sunt in
proprietatea aceleiasi entitati (persoana fizica, sau juridica), se admite construirea pe
limita de proprietate comuna, in vederea realizarii unei dezvoltari coerente si unitare la
nivelul fondului construit si a imaginii stradale;

- pentru toate celelalte cazuri, retragerile fata de limitele laterale si posterioare va fi
minim egala cu 1/2 din inaltimea constructiei celei mai inalta, dar nu mai putin de
minim 3,00 metri, pentru constructiile realizate in regim izolat si/sau cuplat;

- in cazul in care in urma studiului de insorire (verificat de catre o terta persoana de
specialitate in domeniul proiectarii de arhitectura, atestata) se asigura respectarea
prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificata si completata prin Ordinul 944/2018, cét si
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri, este admisa retragerea constructiilor la mai putin de 1/2
din inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai putin de 5,00 metri.

- retragerile fata de limitele laterale si posterioare de proprietate vor fi de minim 3,00
metri, pentru constructiile realizate in regim izolat si/sau cuplat, si retragerea fata de
limitele laterale si posterioara va fi minim egala cu 1/2 din inéltimea constructiei celei
mai nalt3;

- in cazul in care Tn urma studiului de insorire (verificat de catre o tertd persoana de
specialitate in domeniul proiectarii de arhitectura, atestatd) se asigura respectarea
prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificata si completata prin Ordinul 944/2018, cét si
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri, este admisa retragerea constructiilor la mai putin de 1/2
din inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai putin de 3,00 metri.

ZAP:

- orice interventie se realizeaza ulterior elaborararii studiilor de specialitate (studii de
fezabilitate, studii de impact, studii privind dezvoltarea economica etc.), iIn baza
normelor legislative in vigoare, prin care vor fi reglementate infrastructura si dotarile
necesare specifice activitatii de pescuit si pescuit comercial (debarcadere, spatii de
depozitare si depozitare la rece, instalatii si echipamente pentru depozitare, tratare si
reciclare a deseurilor, utilitati si retele tehnico-edilitare specifice etc.).

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
ZM, ZEp:

- intre fatadele pe care sunt orientate camere de locuit distanta va fi minimum egala cu
jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai mica de 3,00 metri (probate
prin studii de insorire verificate).

ZAP:

- orice interventie se realizeaza ulterior elaborararii studiilor de specialitate (studii de
fezabilitate, studii de impact, studii privind dezvoltarea economica etc.), in baza
normelor legislative in vigoare, prin care vor fi reglementate infrastructura si dotarile
necesare specifice activitatii de pescuit si pescuit comercial (debarcadere, spatii de
depozitare si depozitare la rece, instalatii si echipamente pentru depozitare, tratare si
reciclare a deseurilor, utilitati si retele tehnico-edilitare specifice etc.).
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5.2.3. CIRCULATII SI ACCESURI

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

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei
nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

Circulatiile si accesurile se vor realiza conform Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta prin H.C.L. 113/2017, actualizat la data de
19.01.2018.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice
fel este permisa numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei
si destinatiei constructiei.

5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza Municipiului
Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat la data de 19.01.2018.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

inaltimea constructiilor - Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea
inaltimii maxime admise exprimate in metri si a modalitatii de calcul conform prezentului
regulament. Tn conditiile n care caracteristicile 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 construditiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de inaltime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea indlfimii maxime admise:

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta
realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii:
- pentru zona casei scarii si liftului, echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii
de climatizare, ventilatie, baterii, pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin
cu avizele de specialitate obtinute aferente prezentei documentatii);
- indltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim egala cu inaltimea etajului curent;
- retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic, va fi minimum egala cu
inaltimea acestuia.

Inéltimea_nivelurilor_aferente constructiilor se va stabili la faza D.T.A.C. in
functie de destinatia constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in
coroborare cu prezentul regulament. Se va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa
nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei.
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*Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va
fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

Pentru fiecare zona de reglementare se vor respecta urmatoarele prevederi,
respectandu-se plansa de reglementari in vederea construirii unui regim minim/ maxim de
inaltime pe diferite zone ale aceluiasi teren:

e ZM - zona mixta de servicii si locuire colectiva, cu regim de inaltime P+12E:
- Regim maxim de inaltime:
S+P+12E (50,00 metri, la nivelul aticului);
* Constructiile ce depasesc inaltimea de 45 metri (inaltimea maxima la coama/atic) vor fi
bazilate pentru zi (vopsite) si pentru noapte (marcate cu lumini) conform Reglementérii
Aeronautice Civile Roméane, aprobata prin Ordinul nr. 735 din 09.06.2015, actualizata.
* Conform stidiilor de specialitate realizate si solicitate conform Avizului de Oportunitate nr.
81995 din 25.05.2018, Studiul spatial-compozitional si Studiul volumetric pentru Tncadrarea
noilor insertii in cadrul construit existent, datorita pozitionarii in zona studiata, pe terenurile
ce au generat PUZ (N.C.203049, N.C.203111 si N.C.203072) se poate realiza o constructie
cu regim de finaltime de minim P+15E, cu inscrierea in coeficientii urbanistici si a
reglementarilor conform Regulamentului Local de Urbanism actual.

e ZEp - zona dedicata echipamentelor publice de interes general:
- Regim maxim de inaltime:
D+P+7E (33,00 metri, la nivelul aticului);

e ZAP - zona activitati piscicole si functiuni complementare.
- Regim maxim de inaltime:
P+1E (8,50 metri, la nivelul aticului/coamei).

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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 depreciazd valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

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

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

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

- Se interzice asigurarea parcarilor la etajele superioare ale cladirilor, sau in sisteme
de tip Klaus Tn cazul in care acestea sunt vizibile de la nivelul suprafetelor pietonale
publice.
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5.2.7. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a)

b)

C)

d)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi 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, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca refeaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa
mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor_exterioare cu materiale_ impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la_strictul necesar, ih vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor Ila
canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii;

Terenurile pe care se vor edifica constructiile, vor dispune de o platforma sau de un
spatiu interior destinata 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;

Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit vizibile de la_nivel pietonal. La
constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin
elemente propuse la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare si a prezentului
regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a)

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. 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, telecomunicatji, transport in comun. Montarea acestora se
executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele
constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor/ construciiilor 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 tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru
repararea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul
executarii lucrarilor de interventie la acestea;
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b) 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.

¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea refelelor edilitare se executa,
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.

- Conform_avizlului_nr. 234232485 din 24.09.2018 emis de E-Distributie Dobrogea:
.,amplasamentul propus nu afecteaza instalatile SC E-DISTRIBUTIE DOBROGEA SA” in
zona studiata exista retele de alimentare cu energie electrica, iar obiectivul poate fi racordat;
- Conform avizului nr. 313.088.307 din 25.09.2018 Distrigaz Sud Retele: ,Pe planul de
situatie s-au trasat orientativ componentele sistemului de distributie gaze naturale” - avand
in vedere faptul ca elementele trasate pe Plansa 06 Retele tehnico-edilitare nu se suprapun
cu zona studiatd, in aceast perimetru vor fi respectate prevederile enuntate in avizul in
cauzd, dupd cum urmeazd: ,In vederea asigurarii functiondrii normale a sistemului de
distributie gaze naturale si evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului, in
zona de protectie se impun tertilor restrictii si interdictii prevézute prin legislatia in
vigoare...In zona de protectie nu se executd lucréri férd aprobare preliminarad a operatorului
Sistemului de distributie”.
- Conform avizului nr. B16154 din 09.10.2018 emis de R.A.D.E.T. Constanta, in zona
studiata nu exista retele termice in administrarea R.A.D.E.T..
- Conform avizului nr. 1541 din 20.09.2018, emis de Telekom Romania, in zona studiata
exista pozate cabluri Tc. Trasarea orientativa a retelelor a fosr realizata pe planul anexa al
avizului si preluate in documentatia actuala de P.U.Z., in Plansa 06 Retele tehnico-edilitare.
- Conform _avizului RAJA nr. 15360 din 12.11.2018 ,pe amplasamentul care a generat
P.U.Z. exista urmatoarele conducte aflate in intretinerea si exploatarea RAJA SA:

- colector menajer Dn. 1000mm PREMO nefunctional;

- colector menajer Dn. 250mm cu traseu aproximativ;

- conducta magistrala de apa Dn. 600mm Premo;

- conducta de descarcare in mare Dn. 1000mm Premo.”
Pozitia aproximativa a conductelor a fost preluata din planul anexa si ilustrate in Plansa 06
Retele tehnico-edilitare.

5.2.8. SPATII LIBERE S| SPATII 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
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cét si de H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferent
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta:
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- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform
actelor normative n vigoare;

- Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ
al spatiilor si constructiilor;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp/ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);

- In gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafata va fi
prevazut cu plantatii inalte;

- Se va asigura spatiu verde de minimum 25% pe pamant vegetal, la nivelul solului.

5.2.9. IMPREJMUIRI

Tn conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii
de Timprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- Imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50
cm Tinaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii
cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

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

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului
sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului 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
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

y o~

in componenta

5.3. MOD DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Executarea de noi constructii se realizeaza numai cu respectarea reglementarilor

conform documentatiilor de urbanism in vigoare si respectarea coeficientilor urbanistici si a
prevederilor regulamentului local de urbanism aferent. Totodata, pentru orice interventie se
vor asigura numarul minim de locuri de parcare, conform H.C.L. nr. 113/ 2017 -
Regulamentului privind asigurarea numdarului minim de locuri de parcare pentru lucréarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Constanta, actualizat la data de
19.01.2018 si asigurarea procentului minim de spatiu verde, conform H.C.J.C. nr. 152/ 2013 -
Regulamentului 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.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

o ZM:

- P.O.T. maxim admis = 60%;
o ZEp:

- P.O.T. maxim admis = 60%;
e ZAP:

- P.O.T. maxim admis = 15%;
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

o ZM:

- C.U.T. maxim admis = 3.00 mp. A.D.C./ mp. teren;
o ZEp:

- C.U.T. maxim admis = 3.00 mp. A.D.C./ mp. teren;
o ZAP:

- C.U.T. maxim admis = 1.50 mp. A.D.C./ mp. teren.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare
coordonarii dezvoltarii urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala
echilibrata, la imbunatatirea 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.
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PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATA DE TERENURI IN PROPRIETATE PRIVATA IE 206744, IE 217398, IE 211692, 1E 200133, 1IE 204194 SI IE 203051 SI MAREA NEAGRA

/ :
) ocun_lgntatia, ,
eficiarilor Maticiuc lon *
actelor de proprietate.
doreste incadrarea intr-o
tare a tuturor imobilelor, in *
ui ansamblu rezidential ce va \
oua subsoluri, spatiu retail la parter urmand
rioare sa fie retrase. Astfel se vor a fi
an ate terase verzi, din punct de vedere peisagistic
A at_compozitia sa fie coerenta cu amenajarea spatiilor
erzi de la nivelul solului, din incinta.

LEGENDA

= Zona propusa spre studiu P.U.Z.
S.=26.218,48 mp.

E=——] Loturi ce au generat P.U.Z.,
identificate cu numar cadastral:
e ot 304, N.C.= 203049 in
suprafata de 2500,00 mp.;
e lot 304A, N.C.= 203111 in
suprafata de 500,00 mp.;
e ot 304D, N.C.= 203072 in
suprafata de 500,00 mp..

E=—— contur indicativ al constructiilor

Zona studiata prin prezenta documentatie, cu o suprafata de 26.218,48 mp, ~2,62Ha, propune modificarea reglementarilor aprobate anterior prin H.C.L. nr.36/ 2018
precum si in baza sentintei civile nr. 135/ 2017. Astfel, se identifica in situatia propusa prin prezenta documentatie de tip P.U.Z., urmatoarele zone de reglementare:
ZM - Zona mixta de servicii si locuire colectiva, cu regim de inaltime P+12E;
ZEp - Zona dedi echi telor publice de interes general;

ZAP - Zona activitati piscicole si functiuni complementare.

ZM - zona mixta de servicii si locuire colectivd, cu
regim de inéltime P+12E
UTILIZARI ADMISE:

- locuire colectivd de standard mediu si ridicat, prin
depasirea suprafetelor minime ale locuintelor conform
Legii locuintei 114/1996, actualizata in 2019 si/sau
utilizarea materialelor contemporane de calitate
superioara, atat la exterior, cat si la interior;

ZEp - zond dedicatd echipamentelor publice de
interes general

UTILIZARI ADMISE:

- servicii (inclusiv retail), birouri, sedii de banca,
activitati comerciale si de alimentatie publica, locuri de
joaca si activitati sportive in spatii acoperite, amenajare
spatii verzi publice;

- camine studentesti;

ZAP - zona activitati piscicole si functiuni complementare

UTILIZARI ADMISE:

- porturi de pescuit;

- locuri de debarcare;

- prestari servicii, comert si alimentatie publica legata de
pescuit si pescuit comercial;

- adaposturi pescaresti;

existente . ) I " = . -, " s “
” . . " - servicii (inclusiv retail), birouri, sedii de banca, TR i - : - echipamente si instalatii care faciliteaza descarcarea/
%A_vand in veqere c_onte_xtul vecinatatilor, propunerea CIRCULATII activitéti comerciale si de alimentatie publica, locuire < 'gifgtl":?';g)e,d"’ servicii de interes general, firme, incdrcarea produselor pescaresti si asigurd siguranta pe
/ izeaza un regim de inaltime P+12E, pentru a se crea o -C' lati il colectiva, SPA, locuri de joaca si activitati sportive in ! ! parcursul procesului de descarcare/ incarcare;
/ ompozitie volumetrica a fondului construit. freulatie carosabila spatii acoperite, amenajare spatii verzi publice; - echipamente publice (educatie, ~cercetare, dotari si utilitati tehnico-edilitare:
/0 . . . . L |:| Circulatie pietonala s . . sanatate si asistenta sociala, cultura, comert si servicii  ~ otari i utilitati tehnico-edilitare;
ecinatatile dispun de un regim de inaltime P+6E-7E, - amenajari aferente locuintelor si/sau zonelor de 0 ciale inclusiv cazare legata de echipamente de - locuri de acostare a barcilor de pescuit;
blul rezidential Spect im de inaltime d | jat servicii si activitati: cai de acces carosabil si pietonal i 9 P
sambull rezidential Spectrum cu un regim e inaftime de arcare amenajata Darosie. goraio, 1a sol Silsan sublorane. spati plantote,  Cducate) - lucrarile de reparare de maxima necesitate sau de BILANT TERITORIAL EXISTENT
105'125_' In/ p:zent Slntzrseﬁtla dintre Bd. Man:‘a'a sI []sens de mers locuri de joac pentru copil, spati pentru sport i loisir. - locuinte de serviciu; avarie privind cai de comunicatie si dotari tehnico-ediitare TR S, CUT. POT REGIM DE
2 ! escarilor/ eea _tu entilor este "?arcaf(a_ e un E Ax drum - constructi si amenajari aferente  echiparii s:lb;?r;ang $! e;)er;ene, flucralr |Ie" §i construcfiile hidrotehnice EXISTENT ZONA (mp.) [ EXISTENT EXISTENT | INALTIME
il P+5E-6E ce nu dlspt{ne Qe amenajare in incinta, tehnico-edilitare: stabilite si aprobate conform legii. o 6 S
/famplasat pe aliniament, inchizand frontul la bulevqrgggg [ IDelimitare benzi rutiere UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: ) construcil si amenajé aferente funcfiunii de *Conform Avizului de Oportunitate nr.81995 din ) 2.00 b P+2E (17,00m)
2 N -Circulatie carosabila propusa - pentru cladirile de locuire colectiva se admite  pa,5. cai de acces carosabile si pietonale‘ private, 25.05.2018, emis de F’rimf“lria Muni‘cipiull{i Constanta: ,,pen}rlj ZRI2 16.136,19 3.00 60% P+4E (18,00m)
prop utilizarea spatiilor de la etajele inferioare (P-P+2E) ale parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru reglementarea urbanisticd a zonei studiate pe Malul Marii ZRB3 758713 N N 3,00m

P.O.T.max.= 15%;
C.U.T.max.= 1.50 mp./ A.D.C.;
R.H.max.= P+1E (8,50 metri);

KRR Interdictie de construire in vederea largirii
ulterioare a profilului stradal, pe str.
Pescarilor

ZONIFICARE EXISTENTA

[ Marea Neagra

constructiilor pentru functiuni comerciale, servicii si
echipamente sociale cu conditia ca acestea sd nu
creeze disconfort functiunii rezidentiale;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- extinderea sau supraetajarea cladirilor existente,

Negre, respectiv terenul in suprafatad de 23.716,85 mp, care
apartine domeniului privat al Municipiului Constanta,
inventariat prin HCL nr. 109/2005, se va avea in vedere
documentul anexat prezentului aviz de oportunitate, furnizat
de Directia dezvoltare si fonduri europene din cadrul primariei,

Circulatii 1.987,54 WW
TOTAL %21848 V7 777/

BILANT TERITORIAL PROPUS

N » in vederea credrii premiselor de implementare a obiectivelor S
; ; cu respectarea conditiilor de amplasare, echipare si j x N . ; UTR. . C.UT. P.O.T. REGIM DE
[ Zona plaja - pescarie R R.H.maxim admis = S+P+12E(50,00 metri); confi uriare oo tsi 5 osibi'I)itétilof maxi;e o de investitii prevézute in Programul operational pentru pescuit PROPUS ZONA (mp) | PROPUS PROPUS | INALTIME
-Constructii existente N Conform stidii L . et 9 » Prec 7 P Lo M . si afaceri maritime: sporirea competitivitatii si a viabilitatii
idiilor de specialitate realizate si solicitate ocupare si utilizare a terenurilor prevazute prin 2 - " " N L T T 7.084.70 60% 5+P+12E (48,501
-Platforma beton conform Avizului de Oportunitate nr. 81995 din 25.05.2018, prezentul r’egulament. lntrelprlnderllor din d."'f‘e"!”[ pescultu!U|, lnf:Iusw a. ﬂptel i 3.00 > (48,50m)
. Studiul spatial-compozitional si Studiul volumetric pentru costiere la scard micad si Tmbunatatirea sigurantei si a [Zgp 9.033,90 3.00 60% D+P+7E (33,00m)
[ Anexa existenta incadrarea noilor insertii in cadrul construit existent, datorita conditiilor de lucru, amnajare si modemizare porturilor de AP 1 o PTIE (8.50m)
pescuit, a locurilor de debarcare, a halelor de licitatii si 7.587, 1.50 5% ;

[ Spatii verzi (ne)amenajate proprietate

privata persoane fizice/ juridice

_ Spatii verzi neamenajate - domeniu public

ZONIFICARE PROPUSA
F==="Limit& UTR-uri propuse prin P.U.Z.

pozitionarii in zona studiata, pe terenurile ce au generat PUZ
(N.C.203049, N.C.203111 si N.C.203072) se poate realiza o
constructie cu regim de indltime de minim P+15E, cu
inscrierea in coeficientii urbanistici si a reglementarilor
conform Regulamentului Local de Urbanism actual.
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- R.H.maxim admis = D+P+7E (33,00 metri);
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

adaposturilor pescaresti.”

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

UTILIZARILE ADMISE CU CONDITIONARI sunt admise exclusiv
ca functiuni complementare unei functiuni principale enuntate la
subpunctul anterior UTILIZARI ADMISE.

- echipamente specifice activitatilor maritime si de pescuit:

Circulatii 2.312,75 WWW
TOTAL 621848 V7 77777777777

E Subzona ZM - zona mixtd de servicii si COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI - C.U.T.maxim admis = 3,0 mp. A.D.C./mp. teren.
locuire colectivd, cu regim de inaltime
maximum de P+12E .

[C—JSubzona ZEp - zonid dedicati
echipamentelor publice de interes general

B Subzona ZAP - zona dedicata activitatilor
piscicole

grupuri sanitare, dusuri, puncte medicale, post salvamar;

- depozite la rece, spatii de depozitare specifice, altele decat
cele pentru depozitare la rece;

C.U.T.maxim admis = 3.0 mp. A.D.C./mp. teren.

- instalatii de echipamente pentru depozitare, tratare si reciclare a
deseurilor, daca este cazul.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
[ITIITT Suprafata teren cedata pentru reprofilarea - RH.maxim admis = P+1E (8,50 metri)

strazii Str. Pescarilor cf. studiu circulatie PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

aferent P.U.Z. - P.O.T. maxim admis= 15%;

Propunere realizare conexiune intre COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI — -
P.O.T.max.= 60%; NN N a Aleea Studentilor si aleea Complexului - C.U.T.maxim admis = 1.5 mp. A.D.C./mp. teren. OBIECTIV:
C.U.T.max.= 3.0 mp./ A.D.C.; o ] Spectrum

R.H.max.= D+P+7E (33,00 metri); ZONE DE PROTECTIE

.

NOTA1: Executarea de noi constructii se realizeazd numai cu respectarea reglementdrilor conform documentatiilor de urbanism in vigoare si respectarea P.U.Z.

il ’ L . . coeficientilor urbanistici si a prevederilor regulamentulyi IanI de‘urbanism aferent.‘ Tgtgdaté, pent‘ru orice interventie se vor asigura num;‘“a‘rull minim ‘de‘ Iocur! de ZONA DELIMITATA DE TERENURI IN PROPRIETATE

== !-Imlt§ or|?ntat|va a fa$le!‘ cos.tlnere parcare, conform H.C.L. nr. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea numérului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii $i amenajari autorizate | pRIVATA IE 206744, IE 217398, IE 211692, IE 200133, IE
identificate n scopul conservarii conditilor  pe raza Municipiului Constanta, actualizat la data de 19.01.2018 si asigurarea procentului minim de spatiu verde, conform H.C.J.C. nr. 152/ 2013 - Regulamentului 204194 SI IE 203051 SI MAREA NEAGRA
ambientale si a valorii patrimoniale si privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
peisagistice din zonele situate in  administrativ al judetului Constanta.

apropierea  tarmului,  stabilitd intre  NOTA2: Traseul exact al arterei carosabile ce va tranzita zona de plaja nu este stabilit, acesta va fi delimitat ulterior realizarii studiilor de fezabilitate si de
50-150m, conform H.G. nr. 749/2004 Sistematizare a terenului.

= Limita orientativé_a zon_ei tampor] a Marii Prezentarea investiei ce a demarat documentatia actuala de tip P.U.Z.
Negre, 100m masuratd de la limita de

tarm in directia uscatului, conform Legii Cgle 3 (trei) imobile ce au demar?t documentatia, .reprezinta groprietgtea privata a beneficiarilor Maticiuc lon §i Mgticiuc §maranda conform.af:telor‘ BENEFICIAR :
nr.597/2001 de proprietate. Propunerea prezentului P.U.Z. doreste incadrarea intr-o singura zona de reglementare a tuturor imobilelor, in vederea construirii unui
ansamblu rezidential ce va dispune de doua subsoluri, spatiu retail la parter urmand ca etajele superioare sa fie retrase. Astfel se vor a fi amenajate
terase verzi, din punct de vedere peisagistic incat compozitia sa fie coerenta cu amenajarea spatiilor verzi de la nivelul solului, din incinta.

Avand in vedere contextul vecinatatilor existente, propunerea vizeaza un regim de inaltime P+12E, pentru a se crea o compozitie volumetrica coerenta a
fondului construit. In contextul implementarii proiectelor aprobate in vecinatatea zonei studiate, investitia realizatd pe terenurile ce au generat prezenta PROIECTANT GENERAL:

ADRESA OBIECTIV:

Mun. Constanta, Bd. Mamaia, zona Pescarie, Jud. Constanta
(nr. 304/ 304A/ 304D)

MATICIUC ION SI MATICIUC SMARANDA

LEGENDA RIDICARE TOPOGRAFICA

____ P documentatie poate atinge un regim pe inaltime de P+15E, pentru sustinerea coerenta a frontului si evitarea posibilitatii de fractionare a acestuia, cu
T e © oo nscrierea Tn coeficientii urbanistici si a reglementarilor conform Regulamentului Local de Urbanism. MASSTUDIO S.R.L
— - Vecinatatile dispun de un regim de inaltime P+6E-7E, ansamblul rezidential Spectrum cu un regim de inaltime de P+10E-12E. In prezent e
- [ T intersectia dintre Bd. Mamaia si Str. Pescarilor/ Aleea Studentilor este marcata de un imobil P+5E-6E ce nu dispune de amenajare in incinta, fiind STUDIO ayaeseorr
: e — - amplasat pe aliniament, inchizand frontul la bulevard. WM SSTUDIZERD e ol ComeyantorTheodor Burada, nr. 354, eto} 2
Date de identificare terenuri ce au generat P.U.Z.: : - — — - o e
X 9 X . e PROPU.N.ERI' f . . ¢ rm — — Conform Avizului de Oportunitate nr. 81995 din 25.05.2018 ,,Loturile adiacente bd. M ia vor fi regl tate prin documentatia de urbanism initiata = .
- terenurile ce au generat documentatia P.U.Z. sunt identificate cu - se delimiteaza conform plan, alte trei zone de reglementare; ) o . & ot P de UAT Constanta pentru marile bulevarde”, ulterior apropbirii proiectului anterior mentionat, cat si a documentatiei actuale de tip P.U.Z., beneficiarii | NUMar Proiect Faza Data
numerele cadastrale: N.C. 203049 (lot 304), N.C. 203111 (lot 304A) si - se modifica regimul de inaltime, tinand cont de situatia existenta in zona studiata si vecinatati; P MATICIUC ION SI MATICIUC SMARANDA pot realiza o investitie unitara, tinand cont de reglementirile fiecirei zone de reglementare aferente fiecarei
N.C. 203072 (lot 304D); documentatii in parte (P.U.Z. ,Marile Bulevare” si documentatia actuala de tip P.U.Z.). Atat pe terenurile ce au generat documentatia actuala, cat si pe .U. 05/2020
. N ( ) T . s . SITUATIE EXISTENTA (APROBATA) SlTUATIE PROPUSA terenurile identificate prin 1.E.200133, 1.E.204194 si |.E.203051, terenuri ce sunt in proprietatea privata a acestora si care sunt parte a documentatiei de 9/2017 P.U.Z /
- localizate in zona ,Pescarie”, in intravilanul municipiului Constanta; NOTA P.U.Z. ,Marile Bulevarde” - LOTUL 3 (zona de nord a Mun. Constanta) este posibild realizarea unei investitii comune si o amenajare urbanistica,
- loturile au o suprafat,é, conform extraselor de carte funciara, de: Drumul propus n subzona propusa ZAP - zon4 peisagistica unitara, ce va aduce un plus imaginii stradale a intregii zone. Nume Semniturd

500mp., 2.500 mp., respectiv 500 mp.;

- toate terenurile ce au generat documentatia prezinta categoria de
folosinta ,curti constructii" si sunt libere de constructii cu exceptia
lotului identificat cu N.C.=203049, ce dispune de 3 corpuri de
constructie pe teren

- (C1 - sediu administrativ in suprafata construita si desfasurata

dedicata activitatilor piscicole va respecta
prevederile aferente P.U.Z. Zona de coasta
aprobat prin H.C.L.NR.292/ 25.05.2005, ce are
ca obiect de studiu drumul de acces pe faleza.

Spatiile verzi se vor reglementa conform H.C.J.C. nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numérului minim de arbusti, arbori,
plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta. Bef. Proiec ARH. BAJENARU ALEXANDRU

Parcajele, accesurile pietonale si carosabile se vor reglementa conform H.C.L.113/27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de locuri de parcare
pentru lucrérile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizat la data de 19.01.2018.

R ARH. STEBINGAR MIHAI
Conform O.U.G. nr.202/2002 privind gospodérirea integratd a zonei costiere, Art. 16. — (1) ,In scopul conservarii conditiilor ambientale si valorii patrimoniale si

peisagistice din zonele situate Tn apropierea tarmului, se delimiteaza pe toata lungimea litoralului o fasie de teren latd de 100-300 m masurati de la linia cea mai fnaintata
a marii, in functie de latimea zonei costiere, in care sunt interzise orice fel de constructii definitive. Aceasta interdictie se aplica, de asemenea, construciilor provizorii sau || Colectiv | URB. NEDEA BIANCA RALUCA

de 248 mp.; C2 si C3 - anexe in suprafata de 60 mp., respectiv . —— : Profil stradal propus Str. Pescarilor conform | transportabile, cu exceptia celor pescaresti, precum si caravanelor sau structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare.” elaborare
48 mp.), conform extraselor de carte funciara si a cadastrului. CUTmax 0 mpI ADC: = . Studiul de circulatii intocmit de ing. Cristian Conform H.G. 749 din 14.05.2004 privind stabilirea responsabilitatilor, criteriilor $i modului de delimitare a fasiei de teren aflate in imediata apropiere a zonei ||(Proiectat/ .
R.H.max.= P+2E (17,00 metri); %\ \ : z e . Caita PROFIL 1 - 1 costiere, in scopul conservarii conditiilor ambientale si valorii patrimoniale si peisagistice din zonele situate in aproprierea tarmului este delimitata fasia de teren aferenta || desenat) | URB. PAVALUC LOREDANA
\ c.u.T'.,-;- 'T'mfﬁ',-nf,l};‘_[,_c_; o str. Pescarilor zonei de coasta cu valente ambientale si valori patrimoniale si peisagistice din proximitatea tarmului pe o adancime de 50-150m de la linia cea mai inaltad a marii catre

R.H.max.= S+P+12E (48,50 metri); P.O.T.max.= 60%; PROPUS uscat. Latimea fasiei de teren ,se stabileste in functie de geomorfologia tdrmului respectiv natural sau construit. n cazul tarmului care functioneaza in regim natural,

V// R.ﬁ::‘:i?;; i;lErTgéIg?;‘tzi:ﬂ)_ ) E E latimea se stabileste la limita maxima de 150 m distanta de linia cea mai inaintata a marii. Pentru tarmul cu plaje amenajate pentru utilitati turistice, protejate de
; §E E'E constructii hidrotehnice de protectie costiera, faleze amenajate, alte constructii din zona, aceasta limita se stabileste in intervalul 50-150 m de la linia cea mai inaintata a = =
/ ’ g8 — A iz marii, in functie de limita dinspre mare a strazilor/aleilor/bulevardelor, a infrastructurii turistice, a lucrarilor de protectie costiera si a altor constructii existente in zona.” PLAN DE INCADRARE IN P.U.Z. - HCL 36/2015
//’ Conform Legii nr. 597/2001 privind unele masuri de protectie si autorizare a constructiilor in zona de coasta a Marii Negre, actualizat la data de 08.05.2014, [eureronuspezoniie oe e v |
150 J 100 I 150 - Art. 2, d) ,Zona tampon - zona care are o latime orizontala de 100 m masurata de la linia de tarm in directia uscatului”; a -
- Art.5, alin. (2) ,Planul urbanistic general si planul urbanistic zonal, prevazute la alin. (1) vor fi autorizate in mod obligatoriu de Ministerul Turismului inainte de
AN dezbaterea si aprobarea lor de cétre Consiliile locale”.

///I\

wr. |Coordonate pct.de contur| Lungimi
Pot laturi
) N [m] E ] [p(i,it)

271308291.905(791164.119 18.676
26(308309.653]791158.306 17.640
331308311.920(791175.800 11.995
341308313.797|791187.647 9.788
35]308315.230]791197.330 11.061
361308316.701]791208.293 6.848
37(308309.9221791209.264 46.329
381308264.132|791216.312 41.211
39(308255.735]791175.966 7.337
401308262.707|791173.682 12.202
411308274.303]791169.884 0.360
291308274.645]791169.772 18.162

ZRI2

RH=P+4
| POT=60%
cuT=3

$=2500 mp IE_ 203049
wr. |Coordonate pct.de contur| Lungimi
Pct. laturi

N [m] E [m] D(i,i+1)

421308346.740]791193.760 31.712

451308317.742]791215.678 18.079
461308335.501]791212.290 33.389
471308334.454]791245.663 12.871
481308321.698]791247.380 31.948

$=500 mp IE 203072

35]308315.230(791197.330| 9.788 © .
34]308313.797(791187.647|  6.557 —
43]308312.839(791181.160| 25.983 i < REGLEMENTARI URBANISTICE
12]308338.390791176.439| 19.229 | ] £
$=500 mp IE 203111 i i g ] | 1 e ;
N < SCARA :
Nr. [|Coordonate pct.de contur Lungimi —— = = ) ) 1 ‘ ‘ | ‘ ‘ H\ | ‘ ‘| | | ‘ l“‘ E 1/ 1000
: laturi — g Iy =i SN e L U T LM g
N S G Lt = e S == o FORMAT PLANSA :
.

A2 (59,4 x 42,0 cm)

SR =Y | ‘ - . : % PLANSA NR.:
Vedere 1 = T NN U03.1

Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a MASSTUDIO 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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