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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Mamaia, str. Renasterii si str. Patriei,
initiator Stefan Stere

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
de 2020.

Luand in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fagadau inregistrat sub nr. 141258/15.09.2020, avizul Comisiei de specialitate
nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia
mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiei urbanism nr. 142174/16.09.2020, precum si avizul nr.
141250/15.09.2020 al arhitectului sef;

Avénd in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executrii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu toate modificirile ulterioare, ale art. 27/1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
toate modificarile ulterioare, precum si ale art. 18 din Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism emis de Ministerul dezvoltdrii regionale si
administratiei publice, cu modificdrile ulterioare;

Vazand avizul de oportunitate nr. 8971/22.01.2019 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. c), precum si ale
art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Mamala str. Renasterii si str. Patriei, conform documentatiei anexate care face
parte integrantd din prezenta hotréare.

Terenul pentru care s-a mlglat PUZ-ul, situat in bd. Mamaia nr. 104-106, lot
2, cu acces din str. Renasterii, in suprafatd de 1301 mp (potrivit actelor de
proprletate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 241509, inscris
in cartea funciard a UAT Constan;a proprietate Stefan Stere si Stefan Sultana
conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 82/18.01.2018 fa Biroul
individual notarial Serban Mihaela-Lavinia.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani

de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la solicitarea
investitorului,

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local Si admmlstratla locald va
comunica prezenta hotarare Dlrecl_;lel urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,



spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre Stefan Stere,
Oficiul de cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inspectoratul de stat in
constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul lucrarilor publice,
dezvoltdrii si administratiei hotdrarea va fi comunicata de Directia urbanism.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENERAL
FULVIA ANTONELA DINESCU
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Mamaia, str. Renasterii si str. Patriei, initiator

Stefan Stere;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 4782/20.12.2018 (a cdrui
valabilitate a fost prelungité pand la data de 19.12.2020), avizul de oportunitate
nr. 8971/22.01.2019, Raportul informarii si consultdrii publicului nr.
131095/27.08.2020, avizul nr. 141250/15.09.2020 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si art. 155 alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, initiez proiectul de hotdrdre privind aprobarea
Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Mamaia, str. Renasterii

si str. Patriei, initiator Stefan Stere.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM

Ca urmare a cererii nr. 73700/07.05.2020 adresata de Stefan Stere cu domiciliul in
judetul Constanta, municipiul Constanta, str. Patriei nr. 30, In baza documentatiei
completatd cu adresa nr. 108839/17.07.2020 si nr, 135158/03.09.2020;
n conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 141250 din 15.09.2020

pentru Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Mamaia, str. Renasterii
si str. Patriei;

Initiator: Stefan Stere

Proiectant: BIA Roxana Marculescu

Specialist cu drept de semnaturd RUR: urb. Roxana Marculescu

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in PUZ: Terenul pentru care s-a initiat
PUZ-ul, situat in bd. Mamaia nr. 104-106, ot 2, cu acces din str. Renasterii, in
suprafatd de 1301 mp (potrivit actelor de proprietate si m&suratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 241509, inscris Tn cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI PUG - RLU APROBATE ANTERIOR:
Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL'nr. 653/1999, a c8rui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin HCL nr. 429/2018, terenul pentru care s-a initiat
documentatia de urbanism face parte din ZRS - zona cu destinatie special&.
- GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
e Zona este alcatuita din urmatoarele componente:
o unitati militare ale MAN;
o unitati de protectie si aparare civila;
o unitati de paza contra incendiilor;
o alte unitati specializate ale MI.
e Functiunile principale ale zonei sunt:
o apararea tarii
o ordinea publica
o siguranta nationala.

» Se pot admite functiuni complementare pentru cerintele proprii ale institutiilor
care administreaza zona. )

» Aceste functiuni vor respecta acte normative cu caracter general si reglementari
specifice zonelor functionale care corespurid acestor functiuni si sunt
reglementate prin RLUMC. =

» Impartirea in subzone functionale pentru stabilirea reglementarilor aferente nu
este relevanta, avand in vedere caracterul eterogen si specializat al functiunilor
cuprinse in aceste zone, o

* Eliberarea autorizatiilor de construire se face cu respectarea normelor specifice
si cu avizele ministerelor tutelare conform legilor in vigoare.

- RESTRICTII PROVIZORII: e

» Se recomanda interdictie temporara pentru autorizarea de noi constructii pana

la elaborarea PUZ cu regulament aferent si aprobat conform legii, In functie de

tipul servitutiilor pe care le impune zona S asupra altor terenuri, CLMC va stabili
aria de elaborare a PUZ,



e Pentru zonele S, care se propun prin PUGMC a fi supuse unor reconversii
functionale in vederea integrarii acestora in spatiul urban este obiigatorie
elaborarea PUZ si regulament aferent. -

e Pentru zonele S, care prin PUGMC se propun’ a fi relocate in teritoriul intravilan,
se vor intocmi studii de pre-fezabilitate cuprinzand minim 2 variante
comparative de relocare.

¢ Din considerente urbanistice se recomanda ca unitatile care necesita o protectie
speciala a incintei sa fie imprejmuite cu un gard transparent cu inaltimea de
maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un soclu de 0.50 metri, dublat
spre interiorul incintei la circa 2.00 metri de un al doilea gard de inaltimea si
opacitatea necesara, intre cele doua garduri fiind dispuse plantatii de arbori si
arbusti.

o In cadrul fiecarei parcele din ZRS se vor asigura obligatoriu spatiile necesare
pentru parcarea /gararea, stationarea, manevrarea tuturor autovehiculelor civile
si militare.

e In cadrul fiecarei parcele din ZRS se va asigura obligatoriu o suprafata plantata
de minim 20% din suprafata parcelei, inclusiv zona verde de protectie de pe
limitele parcelei.

- In cazul in care prin reconversie sau relocare, terenul este destinat unei alte
folosinte publice si ramane in domeniul statului sau trece in domeniul public al
CLMC, utilizarea terenului se poate face fara expropriere, conform prevederilor
legale.

~Utilizari interzise:
¢ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate
- Procentul de ocupare a terenului (POT) :

+ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 15 si ale anexei 2 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996.

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) :

¢ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 46 alin. (7) al Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

- Caracteristici ale parcelelor:

e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

* Se vor stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 30 din Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996.

- Conditii de echipare edilitara: ,

¢ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

» Se vor respecta prevederile art. 13, art. 16, art. 18 alin. (2~1) si (2/2), art. 26-
29 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996.

- Circulatia autovehiculelor

* Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

* Se face pe strazile existente si propuse adiacente zonei studiate, iar cea
pietonald pe trotuarele aferente.

* Accesele se vor realiza din trama stradald existentd si propusd, cu respectarea
prevederilor art. 25 si art. 26 si ale anexei 4 la Regulamentul general de
urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, HCL nr. 113/2017 pentru aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numa&rului minim de locuri de parcare pentru
lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului
Constanta,rectificat prin HCL nr. 28/2018 precum si a Normativului pentru

proiectarea parcajelor de autoturisme in localitdti urbane, Indicativ P 132-93.
- Stationarea autovehiculelor:

¢ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate




e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 33 din Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 si ale HCL nr. 113/2017
pentru aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri
de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, rectificat prin HCL nr. 28/2018.

- Aliniament teren fatd de strazile adiacente terenului:

e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

¢ Se va stabili prin PUZ, cu conditia prevederii unor rezerve de teren necesare
largirii si/sau realizarii tramei stradale. '

- Alinierea constructiilor fata de strazile adiacente terenului:

e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 17, art. 18, art. 23 din
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996.

- Distantele constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 24 si ale anexei 3 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, precum si ale
Ordinului nr. 119/2014 emis de Ministerul sanatatii pentru aprobarea Normelor
de igiena si sdnatate publica privind mediul de viata al populatiei.

- Amplasarea cladirilor unele.fata de altele pe aceeasi parcela:
e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate
- Inaltimea constructiilor si caracteristicile volumetrice ale acestora:

¢ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 31 din Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996.

- Aspectul exterior al constructiilor:

e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se va stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 32 din Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996.

- Spatii libere si spatii plantate:

e Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

e Se vor stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 34 si ale anexei 6 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996

* Se va respecta HCJ nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta.

- Imprejmuiri: _
¢ Conform PUG Constanta - nu sunt specificate

Se vor stabili prin PUZ, cu respectarea prevederilor art. 35 din Regulamentul general
de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Articolul 3 - Lista zonelor.de reglementare

Planul urbanistic zonal stabiléste urmatoarele zone si subzone functionale:

ZRA-LOCUINTE INDIVIDUALE P-P+2E

ZRZ - L OCUINTE INDIVIDUALE 8| COLECTIVE MICI-CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN
AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

ZR 3- SUBZONA LO TELOR INDIVIDUALE S| COLECTIVE MICI (P+2-3) EXIS
PBR 3-S CUIN STENTE SI




ZR4-L OCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE SERVICILALIMENTATIE PUBLICA
BIROURI LA PARTER P+8E

ZRV1a-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENEST] S| DE CARTIER, SCUARURI S] FASY|
PLANTATE PUBLICE

ZRS-Z CU DESTI = SPECIAl A{unitati ale MAN si MID)

SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 5-Utilizarl admlise

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE
-focuinte individuale,cu functiuni complementare admise(garaje,parcaje,Jocuri de joaca,piscine,elc...)

ZR2Z - LOCUINTE INDIVIDUALE S| COLECTIVE MIC! SITUATE IN AFARA PERIMETREILOR DE PROTECTIE

-focuinte Individuale sau colective mici{cu maxim 6 apartamente) pe o parcela,avand maxim P+2 nivelun in
regim de construire insiruit, cuplat sau izolat

-amenajari aferente locuintelor: cal de acces carosabile si pletonale private, parcaje, garaje, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, Imprejmuiri.

ZR 3- SUBZONALOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE Sl PROPUSE
-locuinte colective mici cu maxim 8 apartamente pe o parcela;

-amenajari aferente locuintelor: cal de acces carosabile si pletonale private, parcaje, garaje, spatii plantate,
locurl de Joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPEATH COMERCIALE . SERVICILALIMENTATIE PUBLICA BIROURI LA
PARTER

-locuinte colective

-locuinte colective,parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,spatii
comerciale,servicii,alimentatie publica,birouri la nivelul parterulul cladirilor propuse

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENEST! 51 DE CARTIER, SCUARURI 81 FASII PLANTATE
PUBLICE
- sunt admise numat funcliunile de spatiu plantat pubiic constand iy :
- spalil plantate,inclusiv culoare de protectie fata de infrastructura;
-circulalii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru Intrelinerea spatiilor plantate gi accesul la
aclivitafile permise,respectiv accesul masinilor de interventie;
-lugrari de utilitate publica,aprobate conform legislatiei in vigoare;
~mobifier urban, amenajari pentru sport, joc si odibng;
- constructii pentru expozifii, activitall culturale {spafii pentru spectacole §i biblioteci In aer liber, pavilioane cu
utilizare flexiblla sau cu diferite tematici), activitali sportive, alimentatle publica gi comert;
~parcaje;

-adaposturi, grupuri sanitare, spatil peniru administrare si intretinere avand suprafata construita desfasurata
limitata [a cel mult 60 mp.

ZRS8-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA{unitali ale MAN si MID)
-Zona este alcatuita din urmatoarele componente:

unitati militare ale MAN;

unitall de prolectie sl aparare clvila;

unitati de paza contra incendiilor;

alte unitati specializate ale ML.

-Activitall cu caracter militar / special specifice fiecarel instituil. Se conserva de reguld actualele utitizari, ce pot
fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in conformitate cu necesitatile actuale,

~-Functiunile principale ale zone] sunt: apararea {aril, ordinea publica sl siguranta nafionala.

Articolul 6-Utlllzarl admlise cu condltionari

ZRI1-LOCUINTE iINDIVIDUALE

-functiuni complementare locuiril: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,
birourt pentru exercitarea de profesiuni fiberale (avocatura, arhitectura, medicina efc.)servicii de
proximitate(saloane estetica si intretinere corporala,servicii tiparire st multiplicare,etc...} in limita a maxim 25%
din aria desfasurata,dar nu mai mult de 150 mp, care sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea
zonel;




ZR2Z - LOCUINTE INDIVIDUALE S| COLECTIVE MIC] SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

-functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,
birour] pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.),servicii de
proximite(saloane estetica si intretinere corporala,servicii tiparire si muttiplicare,elc...) in limita a maxim 23%
din aria desfasurata,dar nu mai mult de 150 mp, care sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea
zonel;

ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR CQLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE

-functiuni complementare loculrii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,
birourl pentru exercitarea de profesiunt liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.)servicii de
proximitate(saloane estetica si intretinere corporala,servicii tiparire st multiplicare,etc...) in limita a maxim 25%
din aria desfasurata,dar nu mai mult de 150 mp, care sa nu afecleze linistea, securitatea si salubritatea
zonel;

ZR4-1 OCUINTE COLECTIVE CU SPATI COMERCIALE SERVICILALIMENTATIE PUBLICA, BIROURI LA
PARTER

-se admit functiuni complementare loculri: parcare fgarare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara
noclvitate,spatil comerciale,servicii, alfmentatie publica,birouri la nivelul parterului ctadirllor propuse, care sa
nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

ZRV-PARCURI, GRADIMI PUBLICE QRASENESTI Sl DE CARTIER, SCUARURI Sl FASH PLANTATE
PUBLICE
- se admit construclil pentru expozitii, activitafi culturale (spalii pentru spectacole sl biblioteci in aer liber,
pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), aclivitali sportive, alimentatie publica gl comer, limitate
la arealele deja existente conform prolectului inifial gi care functioneaza Tn acest scop;
- se admit noi cladir pentru culturd, sport, recreere gl anexe, cu conditia ca suprafata acestora insumata

la suprafata construftd existentd g mentinutd, 1a cea a circulalilor de toate categoriile gt a platformelor
mineralizate;

- cladirile gf amenajarile pentru diferite activitali din parcurile gt gradinile publice se admit cu conditia de a
nu avea separari fizice care s& impuna interdictia liberei circulatji.

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MID)

-se pot admite functiuni complementare pentru cerintete proprii ale institutillor care administreaza zona. Aceste
functiuni vor respecta acte normative cu caracter general si reglementari specifice zonelor functicnale care
corespund acestor functiuni si sunt reglementate prin legislatia specifica.

-Functiuni complementare - locuire de serviciu, comert, parcaje gi garaje, refele edilitare gi constructiile aferente,
cu conditia autorizarii acestora Tn conditjile stabilite prin Ordinul nr.
3378/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 al MLPAT, MApN si Mi, Ministrul Justitiei, SRI,
SIE, STS gl SPP gl ale prezentulul Regufament.

Articolul 7-Utlllzar| Interzise

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE

-aclivitali ce genereaza un trafic important de persoane si marfurl, au program prelungit dupa orele 22.00, si
/sau produc poluare{mai mult de 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utitizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteoricehile sau toxice;

-aclivitati productive poluante, ca risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-constructii provizorit de orice natura;

-gepozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
-depozitari de materiale refolosibile;

-platiorme de precolectare a deseurilor urbane;

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

-lucran de terasament de natura sa afecteze amenalarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine, sau care
impledica eva-cuarea si colectarea acestora..



ZR2 - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE
-acfivitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

-constructii provizorii de orice natura;

~-depozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

-depozitari de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

-lucrari de terasament de natuta sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe parcelele
adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine, sau care
impiedica eva-cuarea si colectarea acestora..

ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE S] PROPUSE
~activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-constructil provizorii de orice natura;

-depozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
-depozitari de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurflor urbane;

-stationarea sl gararea autovehiculefor in constructil multietalate supraterane: ~
-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiife publice si constructiile de pe parcelele

adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine, sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora..

ZR4-10CUINTE COLECTIVE CU SPATH COMERCIALE SERVICILALIMENTATIE PUBLICA BIROQURI LA
PARTER

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-constructil provizoril de orice natura;

-depozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mart de substante inflamabile sau toxice;
-depozitari de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

-lucran de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe parcelele
adlacente;

arice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecing, sau care
impiedica eva-cuarea si colectarea acestora..

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI Sl DE CARTIER. SCUARURI S| FASH PLANTATE
PUBLICE :
~se Interzic orice interventil care contravin legilor sl normelor in vigoare;

-se interzic orice schimbari ale functillor spatiilor verz! publice st specializate si diminuarea suprafetelor inverzite;

-nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

-este interzisa in perimetrul de prolectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daunatoare asupra vegetatiel si amenajarillor ;

-se interzic orice amenajar care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura tehnica
reprezentata de circulalli majore si de retele de transport a energiei electrice sl gazelor;

-se interzice talerea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

- se Interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatillor plantate adiacente trotuarelor,
atat in interior. cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MID)

-nu se admit functiuni ce nu vor respecta acte nommative cu caracter general si reglementari specifice zonejor
functionale care corespund acestor functiuni sl sunt reglementate prin RLUMC.

-Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca particularitatile amplasamentuiui o impun,
cu acordul proprietarilor direct afectati.




SECTIUNEA 2-CONDITII DE AMPLASARE,CONFIGURARE Si ECHIPARE A CLADIRILOR
Articolul 8 -~Caracteristiclle parcelelor

ZR1.7ZR2 7R3 7R4

-s& interzice dezimembrarea loturlor;

~pentru constructiile noi P-P+1E, dimensiunea minima a parcelei consiruibile este de minim 150 mp, cu un
front minim la strada de 6.0 metri in cazul fronturilor continue si 8.0 metri in cazul fronturilor discontinue;

-pentru constructiile nol P+2E-P+3E, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim 200mp, cu un
front minim ia strada de 8.0 metri in cazul fronturilor continue si 10.0 mefri in cazu! fronturilor discontinue;

-pentru constructiile nol P+4E-P+6E, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim 500mp, cu un
front minim la strada de 12.0 metri in cazul fronturilor continue si 15.0 metr in cazul fronturilor discontinue;

-parcela este accesiblla dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta printr-o trecere de
minim 3.0 m.;

-adancimea parcelel sa fle mal mare sau cel putin egala cu latimea acestela, dar nu mai mica de 12,00 metri;
daca adancimea parcelel se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii pentru extinderea
infrastructuril, se va urmari exproprierea intregii parcele. In cazul exproprierii se vor acorda compensatii
urbanistice, care vor ft stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si amenajarea teritoriulul a CLMC) si
aprobate de CLMC.

Avand in vedere ca de-a lungul timpului s-au facut diviziuni necontrolate , parcelarul existent prezenta terenuri
neconstruibile din punctul de vedere al suprafetelor si fronturilor stradate mici.Acest plan urbanistic zonal
transforma toate aceste zone In terenur construlbile fara a mai permite divizarea acestora pe viitor ,ci doar
alipirile in vederea obtinerii unor dezvoltari urbanistice coerente in limita coeficlentilor urbanistici aprobali.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca oblect {re)parcelarea terenurilor.

ZRV-PARCURI. GRADIN! PUBLICE ORASENEST! SI DE CARTIER. SCUARURI Sl FASH PLANTATE
PUBLICE
-cu respectarea legislatiei in domeniu si & studillor de speclalitate avizate conform legif;

atimea zonelor verzl de protectie fatd de infrastructura de circulalii s retele tehnice majore va respecta normele
in vigoare.

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA{unitati ale MAN si MID)

-cu respectarea legislatiei in domeniu si a studiilor de specialitate avizate conform legii.

Articolul 9 - Amplasarea cladlrlior fata de allniament

Tn sersul prezentulul regutament, prin atiniament se intelege fimita dintre domeniul privat g domeniul public.
Cladirile vor fl amplasate la limita aliniamentului sau retrase fa{a de acesta, dupa cum urmeaza:

[ toate cladirite nou propuse vor fi refrase minim 3metd de la alinlamentul terenulul pe care se
amplaseaza,exceplie cele propuse la bd.Mamaia si str.Renasterli,ce se vor putea dispune pe aliniament,pentru
respectarea coerentei sl caracterulul existent al fronturilor stradale de 1a aceste doua strazi;

i retragerea constructlilor fala de alintament este permisd numai daca se respecta coerenfa si caracterul
fronturitor stradale orl daca retragerea este iImpusé de asigurarea unel zone de proteciie la alte construciii sau
instalafli;

{1 depaslrea alinlamentulul cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje,balcoane, console,
bovindouri sau aite rellefuri ale fajadelior este Interzis3;

[ retragerea de fa aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu
valoare urbanistica, daca nu exista alte condifionari.

Articolul 10-Amplasarea fata de [imitele laterale sl posterioara ale parcélel

ZR1.ZR2.ZR3

-distaniele minime obligatorii fa{a de limitele laterale ale parcelei pentru cladirile izolate vor fi conform Codului
Civil,cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014, referitoare la asigurarea conditiilor de Tnsorire a
constructiilor,cu respectarea distantel minime avand inaltimea celel mai inaite cladirl dintre claditile alaturate,de
pe aceeasi parcela sau de pe parcele Invecinate,

-cladirite cuplate se vor alipl de calcanul cladirli de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la
o distanta de minim 3.0 metri,cu respecfarea conditiilor de insorire prevazute In legislatia in vigoare si cu
respectarea distantel minime avand inaltimea celei mai Inaite cladiri dintre cladirile alaturate,de pe aceeasl
parcela sau de pe parcele invecinate,

-distantele minime obligatorii fata de limitele posterioare ale parcelelor vor fi de minim 3metri,cu respectarea
prevederilor O.M.S. nr.119/2014,referitoare la asigurarea conditillor de insorire a constructiifor si cu respectarea

distantel minime avand inaltimea celei mai inalte cladin dintre cladirile alaturate,de pe aceeasi parcela sau de
pe parcele invecinate,



“cladirea construita in regim insirult se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 20.0 mettd pe limitele
laterale ale parcelet, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi;

-In cazul segmentarii insiruiril, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita proprietati la
distante conform planului detaliat de reglementari propuse; se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care
insirvirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim de construire
discontinuu;

-in cazu! cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m;

-cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor Incaperilor de locuit catre strada,
sau catre fundul parcelei astfel incat numaru} incaperilor cu orientare defavorablla in cadrul parcelel sa fie minim;
-depasirea alinlamentulul stradal cu trepte de acces,balcoane, console, bovindouri este interzisa;

Autorizarea executarii constructiifor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventillor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ZR4

-distantele minime fata de limitele laterale ale parcelel vor fi de minim 3metlri spre limita laterala dinspre taluzul
falezei Maril Negre si de minim Smetri spre zona de reglementare invecinata ZRS;

-distantele minime obligatoril fata de limita posterioara a parcele! vor fi de minim 3metri,cu respectarea
prevederilor O.M.S. nr.119/2014, referitoare la asigurarea conditillor de insorire a constructifior;

-depasirea edlificabilulul cu balcoane, console, bovindouri este interzisa;

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza nommativelor in vigoare.

ZRS
In cazul adaugarii de noi cladiri si at extinderil celor existente:

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de [a limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai mare sau cel mult
egala cu jumatate din Inaifimea cladirilor masurata la corniga superioaré sau la atic In punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin de 3meti, sau se vor alipi la calcanele existente pe proprietatile invecinate,cu respectarea Cedului
Civil.

Retragerea fala de limita posterioara de proprietate va fi minim 3 m, sau se vor alipi la calcanele existente pe
proprietatile invecinate,cu respectarea Codulul Civil.

Distantele minime obligatorii vor tine cont si de respectarea prevederilor O.M.S. nr. 118/2014, referitoare la
asigurarea conditilior de Insorire a constructiiler invecinate cu destinatia de locuinte.

Autorizarea executani constructiifor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventillor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ZRV

- conform studiiler de specialitate avizate conform legii,cu respectarea codului clvil.

Autorizarea executarii constructillor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

Articolul 11 — Amplasarea cladlriior unele fata de altele pe aceeasl parcela

ZR1,ZR2.ZR3.ZR4

Autorizarea executarli constructiilor este permis& numal daca se respecta:

-pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile pemit acest

lucruy, far POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor st garajelor trebuie sa aiba o

arie construita ACin,=50.0 mp;

-distanta minima dintre cladirile existente si propuse pe aceeasi parcela va fi egala cu Inaltimea la cornisa a
cladirii celel mal inalte masurata in punctul cet mai inalt fata de teren;

-cladirile propuse si existente de pe aceeasi parcela se vor putea construi alipite pe zonele cu fatade calcan;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numal daca se respecta distantele minime necesare

interventiilorin caz de incendiu, stabilite pe baza nommativelor in vigoare.

ZRS
In cazul ad3ugarii de noi cladir:

-distanta minima dintre cladirile existente st propuse pe aceeasi parcela va fi egala cu inalimea la cornisa a
claditii celel mal inalte masurata in punctut cel mai inalt fata de teren;

-cladirile propuse si existente de pe aceeasi parcela se vor putea construi alipite pe zonele cu fatade calcan;

-Se vor pasira Intre cladiri distantele minime necesare intervenliilor In caz de incendiu, stabllite pe baza avizulul
unitaji teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare.

ZRV

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Articolul 12 — Circulatll sl accesurl

ZR1.ZR2 ZR3.ZR4



Autorizarea executarii constructiitor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute, conform destinatiei construciiei. Caracteristicile acceselor ta drumurile publice trebuie
sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea condlfiifor prevazute la
paragraful anterlor, cu avizul unitatii teritoriale de pompleri.

Numarul gi configuralia acceselor se determina conform HCL 11312017, cu modiiicirile ulterioare. Orice acces
la drumurile publice se va face conform avizulul §i autorizatiei

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executaril constructilior st a amenajarilor de orice fel este parmisa numai daca se asigura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum
puhlic,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,plete pietonale,precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau,dup acaz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legil sau obiceiulul.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

ZRV

- sg va asigura accesul din circulatiile publice ale alellor ocazional carosabile (pentru infrefinere,
aprovizionare, drum de halajmasini de interventie-Politie,Salvare,Pompieri,etc..) care vor fi tratate ca alel
principale.
Autorizarea executaril constructiilor si 2 amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se aslgura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

in sensul prezentulul arlicol,prin accese pietonale se inteleg calle de acces pentru pietoni,dintr-un drum
public,care pot fi: trotuare,alei strazi pletonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau,dupa caz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legil.

Accesele pietonale vor fi conformate asifel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de regula, accese carosabijle separate pentru diversele categorii de utilizatori.

ZRS
Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e poslibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior.

Se vor prevedea, de regula, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Tn zonele de acces carosabil pe parcela / in incintd, se va asigura, Tn afara circulafflilor publice, spafiul necesar
stationaril gi manevrarii autovehiculelor care agteapta intrarea.

In cazul in care pe parcele invecinate e prezenta funcliunea de locuire de orice tip, sau o alta fuctiune ce
necesita un grad ridicat de protectje fata de factor poluanti - educatje, sanatate etc - se va evita amplasarea
circulatiilor interne adiacent limitelor de proprietate. Cand acest lucru nu este posibil, circulatiile se vor retrage
de la imita parcelelor invecinate cu minimum 3 m §l se va realiza o perdea verde de protectie.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& permita interveniia mijloacelor de stingere a incendiilor.
In mod excepijonal se poate autoriza executarea constructiiior fara Indeplinirea conditifor prevazute fa
paragraful anterlor, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Accesul la drumurite publice se va face conform avizulul gl autorizatiel speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Autorizarea executaril constructiilor st a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentulul articol,prin accese pletonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum
public,care pot fi: trotuare,alel,strazi pietonale,plete pietonale,precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau,dup acaz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legii sau obiceiulul.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de regula, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Articolul 13 - Parcaje

ZR1.ZR2.ZR3.ZR4 .
a) Autorizarea executarii constructillor se emite numal daca se asiguré realizarea parcajelor necesare conform
destinatiei cladiri,conform HCL 113/2017,cu modificarile ulterioare.
ZRS
-In cadrul fiecarei parcele din ZRS se vor asigura obligatoriu spatile necesare pentru parcarea /gararea,
stationarea, manevrarea tuturor autovehiculelor civile si militare.

-Parcajele pentru personal pot fl organizate in interiorul incintet imprejmuite sau Tn afara acestela, iar cele
pentru vizitatori numai in afara acesteia, pe terenuri apartinand institutiel respective, fara a afecta domeniul
public.;

-parcajele se vor dimensiona gl dispune in atara circulatillor publice conform normelor specifice gi profectelor de
specialitate legal aprobate.



ZRV1
-parcajele se vor dimensiona gl dispune in afara circulatilior publice conform normelor specifice §i prolectelor de
specialitate legal aprobate.

Artlcolul14 — inaltimea constructiilor

ZR1,ZR2.ZR3.ZR4
Pentru constructile nol cu inaltime 3-7metri, dimensiunea minima. a parcelel construibile este de minim 150 mp,
cu un front minim la strada de 6.0 metri in cazul fronturilor continue si 8.0 metr in cazul fronturilor discontinue;

Pentru constructille nol cu inaltime 8-15metri, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim 200mp,
cu un front minim la strada de 8.0 metri in cazul fronturilor continue si 10.0 metri in cazul fronturilor discontinue;

Pentru constructille noi cu inaltime 16-23metri, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim
500mp, cu un front minim Ia strada de 12.0 metri in cazul fronturilor continue si15.0 metri in cazul fronturilor
disconlinue;

In stabilirea inaltimii maxime a cladiritor propuse pe flecare lot se va line cont si de respectarea prevederilor
0.M.8. nr.119/2014, referitoare la asigurarea conditillor de insorire a constructiflor invecinate cu destinatia de
locuinte.
inaltimea etajului curent se va stablll exact la faza D.T.A.C/P.A.C. in funclie de destinatia constructiel astfel
incat sa fie respectate toate normele in vigoare Tn coraborare cu prezentul regulament. Astfel, pentru funciuni a
caror inallime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul a inaltimil maxime admise anterior
mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiel incat s& nu se depageasca regimul maxim de
Tnditime in metri al U.T.R.-ulul In care se Incadreazé terenul pe care se propune realizarea constructiei.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsalurilor nu este normat, el va fi determinat n funciie de
necesitatile tehnice si functionale ale construcljilor,precum st de studiile geotehnice.

Realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de ind@itime maxim propus sia C.U.T. -
ului maxim propus prin prezenta documentalle.

Condilii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise:

Peste regimul de inalfime maxim admis prin prezenta documentalie, se accepla realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditlk:

- pentru zona casel scarii s liftului;

- pentru echipamente, dotar tehnice {de exemplu: instalatji de climatizare, ventilatie, baterli, pompe si
alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de spegcialitate oblinute aferente prezentei
documentatif);

- inaitimea maxima a etajulul tehnic va fi egalé cu inaltimea etajulul curent;

- retragerea, fata de aticul etajutul inferfor, a etajuluf tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestula.
Inaltimea maxima a unel constructil va fi calculata de la cota trotuarulul amenajat pana la punctul cel
mal Inalt al aticulul/cornisel.

Numarul nlvelurilor fiecarel cladiri propuse se va stablli In faza de autorizatie constructle,astfe! incat sa
se respecte concomitent atat CUT-ul maxim,cat sl regimul de Inaltime maxim,stabllit in metrl pentru
fiecare zona de reglementare,conform prezentulul reguiament.

Autorizarea executaril constructiiior se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in cadrul
reglementarilor cuprinse in prezenttd regulament:

ZR1.ZR2

-Inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este 13metride la cota trotuarului amenajat pana la
cornisa/atic.Tinand cont de faptul ca pot fi proiectate cu demisol sifsau mansarda avand suprafata ulila maxim
B80% din suprafata etajulul inferfor,inaltimea constructiilor a fost calculata astfel,de la cota terenului amenajat:
1,5m pentru subsolfdemisol,3metrl fiecare eta},2,5metri pentru mansarda;

ZR3

-inaltimea maxima admisa a constructiifor propuse este 1Smelri,de la cota trotuaruiui amenajat pana Ia
comisa/atic.Tinand cont de faptul ca pot fi prolectate cu demisol si/sau mansarda avand suprafata utita maxim
60% din suprafata etajulul inferior,inaitimea maxima a fost calculata astfel,de [a cota terenulul amenajat: im
pentru subsol/demisol,3metri fiecare eta], 2,0metri pentru mansarda;

ZR4

-Inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este 23metr.inaltimea maxima a fost calculata astfel,de la
cota terenulul amenajat:im pentru subsol/demisol,3metri flecare etaj, 1metru parapet atic: acoperis sau cornisa.
Inaltimea maxima propusa in zona de studiu a fost calculata:

-in baza studiului de altimetrie pe zona de coasta,ce a aratat inalimi maxime de 46metri si minime de
7melri,media fiind 23metri

-tinand cont de inaltimile constructillor cu destinatii asemanatoare din zona de studiu si din imediata vecinatate
a zonei de studiu,ce au inaltimi cuprinse intre P+3E+M(16,5metrl) si P+10E(34metri)

-cu respectarea HGR 525/1996, actuallzat.articolul 31(Inaltimea cladirilor),alinlatul 3,care precizeaza ca ,

pentru constructlile cuprinse Intr-un plan de urbanism zonal.regimutl de Inaltime al cladirlior propuse
poate depasl cu mal mult de doua nivelur reqimul de Inaltime mediu al cladirllor invecinate.




ZRV
-inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este PARTER,respectiv 6metri.Se pot amenaja supante de

tip mezanin.Inaitimea maxima a fost calculata astfel,de la cota terenulul amenajat: Smetri parterul, fmetru pentru
atic acoperis terasa sau cornisa.

ZRS
-se va sfablli prin studli de specialitate conform legislatie! specifice zonelor cu regim special.

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor

Conf{ormitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor maxime ale indicilor
urbanistici, adica a procentulul de ocupare a terilorului si a coeficientului de utilizare a terenului,precum si a
regimului maxim de Inaltime,asa cum aceste valoti sunt stabilite prin prezentul regulament pentru fiecare zona.
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmatoarele prevederi specifice:

{1 arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei gi al funciunilor adapostite;

{% nu se va accepta utilizarea in exterior a unior materiale de calitate indaielnica, a celor specifice pentru interior,
sau & unor imitatii de materiale naturale (platra artificiala,caramida sau femn fals etc.);

i1 culorile vor fi paslelate, deschise, apropiale de celé naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, Inchise;

¥ mobitieru! urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se unui concept coerent pentru imaginea
urbana a spallilor publice din zonéa;

{1 se interzic calcanele vizibile din domeniul public;

{1 orice maodificare a volumetriei si arhitecturil fatadelor va necesita justificari suplimentare pentru integrarea in
caracterul zonel si va avea avize de specialitate conform legii;

i1 se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditional, cablurilor gf antenelor TVsau de satefit. La

constructiile nol aceste echipamente gi instalalii vor fi mascate in ptanul fatadel. Este permisa amplasarea

antenelor de telecomunicatil, cu respectarea prevederilor legale In vigoare;

It amplasarea panaurilor de afiga] publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprieta{l private sau pe fajadele

ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr.

260/11.11.2010.

ZR1,ZR2. ZR3,ZR4, ZRV

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmétoarele preveder! specifice:

& arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei gl al functiunilor adapostite;

i nu se va accepla utilizarea in exterior a unor materiale de calitale indoielnica, a celor specifice pentru interior,
sau a unor imita{ii de materiale naturale (piatra artificlala,caramida sau lemn fals etc.);

% culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonel. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise;

[ mobitierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru imaginea
urbana a spaliilor publice din zong;

[} se interzic calcanete vizibile din domeniul public;

[t arice modificare a volumetriel si arhitecturil fatadelor va necesita justificari suplimentare pentru integrarea in
caracterul zonel si va avea avize de specialitate conform leg;

{1 se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TVsau de satelit. La
constructiile nol aceste echipamente gi instalafii vor fi mascate In planul faiadel. Este permisa amplasarea
antenelor de telecomunicalji, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;
{3 amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietall private sau pe faladele
ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentulul local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr.
260/11.11.2010.
{1 La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitaril autorizatiel de construire va cuprinde proiectul de
fluminat arhitectural,

ZRS

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmaétoarele prevederi specifice:

{3 arhitectura cladirlor va exprima caracteru! zonel i al functiunitor ad3postite;

£ nu se va accepla utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnicd, a celor specifice pentru interior,
sau a unor imitaii de materiale naturale (piatra artificiala,caramida sau lemn fals etc.);

-se interzice folosirea cutaritor saturate, stridente, inchise,cu exceptia culorilor folosite conform legistatiel
specifice functiunii din zona de sfudiu;

{3 mobilieru! urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru imaginea
urbana a spatiifor din zona;

{7 se interzice dispunerea viziblla a aparatefor de aer conditionat;La constructiile noi aceste echipamente st
instalatji vor fi mascate In planul fajadei.

-este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;
-amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private sau pe faladele
ori calcanele cladirilor se va autoriza conformn Regulamentulul local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr.
28011.11.2010.



Articolul 17- Spatli verzl sl plantate

ZR1,ZR2.ZR3.ZR4

Autorizatia de construire va contine obligatia mentineril sau creéril de spatji verzi si plantate, in funclie de
destinatia gi de capacitatea construciiel, conform anexel nr. 6 la HGR nr. §25/1996, cu modificarile ultericare
cat sl a prevederitor H.C.J.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafelelor minime de spatij verzi si a
numaruiul minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente consirucliilor realizate pe teritoriu!
administrativ af fudetului Constanta.

Suprafata minima de spatii verzi vor fi conform HCJGC 152/2013,din care spatiile verzi amenajate ia niveluf
solulul,pe pamant vegetal,trebuie sa fie minim 25% din suprafata terenuiti,

Eliminarea arborilor maturi este Interzisa, cu excepiia situatiilor In care acestia reprezinta un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.

ZRS
Suprafata minima de spalii verzi vor fi conform HCJC 152/2013,din care spatiile verzi amenajate fa nivelul
Sofului,pe pamant vegetal,trebufe sa fie minim 25% din suprafata terenului.

ZRV
-plantatiile Inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate;
- toate parcajele vor fi obligatoriu planiate cu cel putin un arbore fa patru locur! de parcare gl vor fi inconjurate
de un gard viu de 1,20 metri indl{ime.
- se recomanda, din considerente ecologice §i de economisire a cheltuielilor de intrefinere de la buget,
utilizarea specillor locale adaptate conditiilor climatice gi faverabile faunei antropofile specifice

-se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatiilor si in zonele de protectie ale
retelelor,conform legislatiel specifice.

Articolul 18- Imprejmulrl

ZR1,ZR2 ZR3 ZR4

Tn conditfite prezentulul regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categoril de Imprejmuin:
delimitarii parceletor aferente cladirilor sifsau integrarl cladirilor in caracterul strazilor sau al ansambilurilar
urbanistice la strada.

Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

Inaflimea maxima a Imprejmuirilor va fi de 1.80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenuiui.

Portife imprejmuirilor situate Tn alintament se vor deschide spre interiorul parcelel sau paralel cu alinfamentul,
faré a incomoda circulatia pubtica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuiril, fundatia nu va depagi limita lotului,
aspectul exterior se va Integra In tipul dominat de imprejmuire al zonel, respectand aceleagi exigente ca i
aspectul exterior al cladirfi. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ" in componenta
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

ZRV

-scuarurile §i fagiile plantate nu vor fi Ingradite dar vor fi separate de trotuare fie prin parapet de 0.60 cm.
indifime, fie prin borduri In lungul carora, pe o distantd de minim 0,5 metri terenul va fi cobarat cu minim 0,10
metri sub nivelul partii superioare a borduril pentru a impiedica poluarea cu praf provocata de scurgerea
pamantului pe trotuare;

-locurile de joaca si zonele amenajate pentru plimbarea cainilor vor fi ingradite cu garduri transparente de
2metri inaltime;

-imprejmuirile se vor incadra In caracterul zonei,fiind folosite materiale ce se incadreaza in aspectul general al
zonei; ’

-imprejmuirile trebule astfel prolectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatilor verzi si
constructillor specifice;

-se vor realiza conform studiillor de specialitate aprobate.

ZRS
-Din considerente urbanistice si de siguranta se recomanda ca unitalite care necesita o protectie speciala a
incinte sa fie imprejmulte cu gard de inaltimea sl opacitatea necesara;

-Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonel.

-Portile imprejmuirfior situate in aliniament se vor deschide spre interiorut parcelel sau paralel cu aliniamentul,
fard a incomoda circulatia publica.

-Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuiri, fundatia nu va depag! limita lotutul,
aspectul exterior se va Integra in tipul dominat de imprejmuire al zonel, respectand aceleagi exigente ca gi
aspectul exterlor al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ” in componenia
Tmprejmurilor orientate spre spatjul public (garduri prefabricate din beton).



SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenuiul

ZR1
POTmaxim-41%(prin crestere In limita a 20% a POT-ulul initial aprobat)

ZR2
POTmaxim-54%(prin crestere [n limita a 20% a POT-uiul initial aprobat)

ZR3
POTmaxim-36%{prin crestere In limita a 20% a POT-ulul initial aprobat}

ZR4

Conform HGR 525/1996,anexa 2,procentul maxim dea ocupare a terenuritor se stabileste in funclie de destinatia
zonei In care urmeaza sa fie amplasata constructia si de condifiile de amplasare In cadrul terenului astiel,pentru
zonele mixie,procentul maxim de ocupare a terenurilor este de 70%.Tinand cont de acest aspect, POT-ul
maxim propus pentru ZR4,zona cu functiuni mixte, este 50%.

ZRS
-se va stabili prin studii de specialitate conform legisiatiei specifice zonelor cu regim special

ZRV

POTmaxim-10%

POT-ul maxim s-a stabllit conform legii 24/2007 arlicolul 18,ce stabileste suprafata maxima ce poata fi ocupata
de constructii in zonele cu destinatie de spatii verzi.

In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decat cef prevazut in prezentul regulament, se poate
mentine P.O.T, existent, conform cadastrulul, situalie In care se pot autoriza lucréari de supraetajare siisau
schimbarea funcliunil daca sunt respectate celeialte conditii din prezentul regulament referitoare la regimul de
Inatiime, C.U.T. si utilizari admise.

Astiel, valoarea existentd a P.C.T. se mentine pana [a desfiintarea ciadirilor existente ¢l edificarea unora noj,
care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenululi

ZR1
CUTmaxim-1,00(prin crestere in limita a 20% a CUT-ulul initial aprobat)

ZR2z
CUTmaxim-1,62(prin crestere in limita a 20% a CUT-ului initial aprobat)

ZR3 -
CUTmaxim-1,08 pentru P+2E si 1,44 pentru P+3E{prin crestere in limita a 20% a CUT-ului Initlal aprobat)

ZR4

CUT maxim-3,5

CUT-ul maxim s-a stabilit in raport cu regimu! de inaltime maxim propus,respectiv Z23metri,de functiunile admise
si Inaitimea minima de eta] aferenta aceslorallocuinte coleclive la etfaje servicii,comert,alimentatie
publica,birouri la parter) conform legislatiel in vigoare, si cu POT-ul maxim propus de 50%.

ZRS

-se va stabill prin studii de specialitate conform legisiatiel specifice zonelor cu regim special
ZRV

CUTmaxim-0,2.

CUT-ul maxim s-a stabilit in raport cu POT-ul maxim admis de 10% st cu Inaltimea maxima aprobata de 8metri.

in toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decat cef prevazut in prezentul regulament, se poate
mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea cladiilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile
valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentd a C.U.T. se mentine pang la desfiintarea cladirtior existente gi
edificarea unora noi, care vor respecta noile valorl maxime propuse.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
12.06.2020 s-au stabilit urmatoarele:

% se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demardrii procedurii de
informare si consultare a publicului Tn conformitate cu prevederile HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a



o

.

¢

publicului n elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta. Detalii suplimentare referitoare la modalitatea de
desfdsurare a consultdrii publicului puteti obtine de la persoana responsabild cu
informarea si consultarea publicului, inspector Simina Staiculescu, la numarul de
telefon 0241 488129;

este necesara prelungirea valabilitatii avizului emis pentru alimentare cu
energie electricd, astfel Tncét la data emiterii avizului Arhitectului sef (dupa
parcurgerea procedurii de informare si consultare a publicului) acesta sa fie in
termen de valabilitate;

< documentatia prezentatd va fi completata cu:

.
”n

*,
%

*,
'

o dovada achitdrii taxei de avizare Comisia de specialitate nr. 2 - solicitata
prin certificatul de urbanism,

o desfasurare front stradal existent si propus pentru bd. Mamaia si pentru
loturile situate pe taluz - solicitat prin avizul de oportunitate,

o avizu! CNZC - solicitat prin avizul de oportunitate,

o planul de actiune aferent PUZ, solicitat in conformitate cu prevederile art.
18 alin. (3) din Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism;

plansa reglementdri urbanistice se va corectatd / completatd dupd cum
urmeaza:

o bilantul teritorial va fi intocmit pe functiuni si va fi raportat la suprafata
zonei studiate;

o vor fi eliminate prevederile aferente utilizarii functionale, inaltimii si
indicatorilor urbanistici propusi (extras din RLU);

o vor fi reprezentate difertit UTR-urile propuse prin PUZ si edificabilul
maxim permis pentru fiecare zona de reglementare;

o retragerile edificabilului fatd de limitele de proprietate se vor cota;

o se vor reprezenta limitele zonelor de protectie stabilite de prevederile
Legii nr. 597/2001 si OUG nr. 202/2002, asa cum s-a solicitat prin avizul
de oportunitate;

o se va figura In medalion incadrarea circulatiilor publice propuse pe taluz
n traseul circulatiilor publice aprobate / existente, dupa caz;

o se va reactualiza situatia juridica a terenurilor din zona de taluz (domeniu
privat sau domeniu public al municipiului) si se vor opera in plansa
regim juridic modificdrile, daca este cazul; totodata, din plansa regim
juridic vor fi eliminate prevederile aferente utilizarii functionale, inaltimii
si indicatorilor urbanistici propusi (extras din RLU);

Regulamentul local de urbanism va avea urmatoarea structura, pe capitole:
- utilizari admise

- utilizari admise cu conditionari

- utilizari interzise

- caracteristicile parcelelor

- amplasarea cladirilor fata de aliniament

- amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare

- amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- circulatii si accesuri

- stationarea autovehiculelor

- ndltimea maxima admisa a cladirilor

- aspectul exterior al cladirilor

- conditii de echipare edilitara

- spatii libere si plantate

- Imprejmuiri

- procent maxim de ocupare a terenului

- coeficinet maxim de utilizare a terenului

n Regulamentul local de urbanism se vor face urmatoarele completdri /
precizari:



la capitolul Utilizari admise: ZR2 si ZR3 - se vor clarifica prevederile
referitoare la numarul maxim de apartamente permis prin raportare la lot /
parcela;

la capitolul Utilizari admise cu conditionari:

o ZR1l, ZR2, ZR3, ZR4 - se va elimina posibilitatea realizarii
mansardelor, demisolurilor si subsolurilor, acest aspect tindnd de
capitolul care reglementeaza inaltimea constructiilor;

o ZR3, ZR4 - se vor elimina prevederile referitoare la volumetria
cladirilor, acest aspect fiind aferent capitolului aspectul exterior al
constructiilor;

o ZR4 - se va clarifica prevederea referitoare la ponderea utilizarilor
conexe locuirii, coroborate cu prevederile de la capitolul anterior;

la capitolul parcelarea (Caracteristici ale parcelelor) - ZR1 - ZR4:

o se vor face precizéri referitoare la corelarea regimului de construire
cu suprafata parcelelor si deschiderea la strada a acestora;

o se va evita elaborarea de planuri urbanistice de detaliu derogatoare
pentru modificarea unor reglementari care nu se poate realiza
conform legii prin PUD (ex: pentru loturi cu suprafata mai micd de
150 mp, ori pentru terenuri rezultate din comasarea unor loturi);

o se va explicita prevederea: "pentru parcelele construite se mentin
conditiile existente daca se respectd conditiile de ocupare si utilizare
a terenului";

la capitolul parcelarea (Caracteristici ale parcelelor) - ZRS:

o se va explicita prevederea in contextul prevederilor referitoare la
caracteristicile parcelelor: "in cazul in care prin reconversie sau
relocare terenul este destinat unei ale folosinte publice si rdméane in
domeniul statului sau trece in domeniul public al CLMC, utilizarea
terenului se poate face fara expropiere, conform prevederilor legale”;

la capitolul Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

o se va previza cd depasirea edifiabilului cu balcoane console si
bovindouri este interzisa;

la capitolul Amplasarea cladirilor fatd de Ilimitele Iaterale si
posterioare ale terenurilor:

o se vor stabili retragerile edificabilului fatd de aceste limite, retrageri
corelate cu regimul de construire, regimul de naltime maxim admis,
precum si functiunea adapostita de cladiri;

o depasnrea edificabilului cu console, balcoane bovindouri nu este
permisa;

o se va evita elaborarea de documentatii de urbanism ulterioare
derogatoare - PUD pentru modificarea prevederilor acestui capitol;

la capitolul Amplasarea clddirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela:

o se vor stabili distantele minime permise intre cladiri;

o se va evita elaborarea de documentatii de urbanism ulterioare
derogatoare - PUD pentru modificarea prevederilor acestui
capitol;

la capitolul Indltimea maxima admisa a cladirilor:

o se vor specifica limitele intre care se madsoara ndltimea maxima a
imobilelor si se va detalia modalitatea de calcul a tnaltimii cladirilor,
exprimatd in metri, precum si In numar de niveluri supraterane,
tinand cont de faptul cd demisolul si mezaninul sunt niveluri
supraterane, iar realizarea lor nu trebuie sa modifice tnaltimea
maxima admisa a cladirii exprimatd in metri;
se vor elimina prevederile neclare;

o se vor stabili conditiile Tn care se poate atinge ndltimea maxima
pentru fiecare zona de reglementare coroborate cu suprafata
parcelelor si cu respectarea retragerilor constructiilor fata de limitele



laterale si posterioare de proprietate, dar si cu asigurarea conditiilor
legale de insorire si siguranta in exploatare;

» la capitolul Aspectul exterior al cladirilor vor fi interzise calcanele vizibile
din domeniul public si vor fi facute precizari referitoare la iluminatul
arhitectural:

"La faza PAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire

va cuprinde proiectul de iluminat arhitectural, ce va cuprinde:

o piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate in
proiect (instalatii electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de
complexitatea proiectului:

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

o piese desenate:

e planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care sa ofere informatii
necesare realizarii acestui proiect in concordantd cu realizarea unui climat
luminos confortabil, cu un consum minim de energie, cu utilizarea cat mai
intensé de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o investitie
minima, reprezintd un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat
arhitectural modern si eficient

e simuldri 3D (pe zi si pe noapte)

o refteaua electricd necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropatéd/ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale

o pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn,
se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritard
culoarea albd sau galbend

o In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatads, reflectoarele se vor monta astfel
incét sa asigure o iluminare uniformd, care s& pun§ in valoare clidirea si care s
nu deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmej

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

o firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnaliz&rile rutiere nu
vor folosi culorile specifice acestora si nici luming intermitentd."
= la capitolul Pocent maxim de ocupare a terenului vor fi eliminate

prevederile derogatoare, precum si citatele din legisiatie;

» la capitolul Coeficient maxim de utilizare a terenului vor fi eliminate
prevederile derogatoare, precum si citatele din legislatie; totodatd, va fi
prezentatd situatia comparativd a valorilor indicatorilor aprobati prin
documentatiile de wurbanism anterior aprobate: PUG si fncadrarea
indicatorilor propusi in prevederile legale in vigoare, respectiv prevederile
art. 32 alin. (7) al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul : "Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei
unitati teritoriale de referintd, stabilite prin reglement&ri aprobate prin Planul
urbanistic general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In
aceasta situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua
reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de
20%, o singura datg".

in sedinta on line (e-mail) a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism
din data de 15.09.2020 s-a avizat favorabil documentatia prezentat3.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu planga de reglement8ri anexat3 si vizat
spre neschimbare.

Flaboratorul si beneficiarul PUZ rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.

63 alin. (2) [it. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificdrile si completérile ulterioare.



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

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria municipiului Constanta sub nr,
4782/20.12.2018, valabil pana la 19.12.2020.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA URBANISM 5
SERVICIUL STRATEGII SI PLANIFICARE URBANA

RAPORT
Nr. 142174 / 16.09.2020

Urmare solicitarii nr. 73700/07.05.2020 adresatd de Stefan Stere privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
bd. Mamaia, str. Renasterii si str. Patriei, in baza documentatiei completatd cu adresa
nr. 108839/17.07.2020 si nr. 135158/03.09.2020, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in bd.
Mamaia nr. 104-106, lot 2, cu acces din str. Renasterii, in suprafatd de 1301 mp
(potrivit actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
241509, inscris Tn cartea funciard a UAT Constanta, proprietate Stefan Stere si Stefan
Sultana conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 82/18.01.2018 Ia Biroul
individual notarial Serban Mihaela-Lavinia.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE
Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cdrui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin HCL nr. 429/2018, terenul pentru care s-a initiat
documentatia de urbanism face parte din ZRS - zona cu destinatie speciala.
- GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
e Zona este alcatuita din urmatoarele componente:
o unitati militare ale MAN;
o unitati de protectie si aparare civila;
o unitati de paza contra incendiilor;
o alte unitati specializate ale MI.
e Functiunile principale ale zonei sunt:
: o apararea tarii
o ordinea publica
o siguranta nationala. ,

* Se pot admite functiuni complementare pentru cerintele proprii ale institutiilor
care administreaza zona. :

* Aceste functiuni vor respecta acte normative cu caracter general si reglementari
specifice zonelor functionale care corespund acestor functiuni si sunt
reglementate prin RLUMC.

» Impartirea in subzone functionale pentru stabilirea reglementarilor aferente nu
este relevanta, avand in vedere caracterul eterogen si specializat al functiunilor -
cuprinse in aceste zone.

» Eliberarea autorizatiilor de construire se face cu respectarea normelor specifice
si cu avizele ministerelor tutelare conform legilor in vigoare.

- RESTRICTII PROVIZORII:

* Se recomanda interdictie temporara pentru autorizarea de noi
constructii pana la elaborarea PUZ cu regulament aferent si aprobat
conform legii. In functie de tipul servitutiilor pe care le impune zona S
asupra altor terenuri, CLMC va stabili aria de elaborare a PUZ.

» Pentru zonele S, care se propun prin PUGMC a fi supuse unor reconversii
functionale in vederea integrarii acestora in spatiul urban este obligatorie
elaborarea PUZ si regulament aferent.

* Pentru zonele S, care prin PUGMC se propun a fi relocate in teritoriul intravilan,

se vor intocmi studii de pre-fezabilitate cuprinzand minim 2 variante
comparative de relocare.



¢ Din considerente urbanistice se recomanda ca unitatile care necesita o protectie
speciala a incintei sa fie imprejmuite cu un gard transparent cu inaltimea de
maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un soclu de 0.50 metri, dublat
spre interiorul incintei la circa 2.00 metri de un ai doilea gard de inaltimea si
opacitatea necesara, intre cele doua garduri fiind dispuse plantatii de arbori si
arbusti. '

e In cadrul fiecarei parcele din ZRS se vor asigura obligatoriu spatiile necesare
pentru parcarea /gararea, stationarea, manevrarea tuturor autovehiculelor civile
si militare.

» In cadrul fiecarei parcele din ZRS se va asigura obligatoriu o suprafata plantata
de minim 20% din suprafata parcelei, inclusiv zona verde de protectie de pe
limitele parcelei.

e In cazul in care prin reconversie sau relocare, terenul este destinat unei alte
folosinte publice si ramane in domeniul statului sau trece in domeniul public al
CLMC, utilizarea terenului se poate face fara expropriere, conform prevederilor
legale.

BAZA LEGALA .
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 4782/20.12.2018 (a cdrui valabilitate a fost prelungita conform legii pan3
la 19.12.2020) si avizului de oportunitate nr. 8971/22.01.2019, in temeiul prevederilor
art. 32 din Legea nr, 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului.

Anuntul de intentie a fost inregistrat sub nr. 65111/13.04.2020, fiind postat pe site-ul
primariei In perioada 13.04.2020 - 18.04.2020.

Anuntul consultarii a fost fnregistrat sub nr. 111197/22.07.2020 si a fost postat pe
pagina oficiala a primdriei pentru 25 de zile (in perioada 22.07.2020 - 16.08.2020).

Au fost emise 49 de notificéri cdtre proprietarii din zona studiatd identificati conform
adresei SPIT nr. R-T52387/14.07.2020.

Dezbaterea publica nu a avut loc in temeéiul art. 5 din Dispozitia primarului nr.
2209/06.04.2020, in contextul pandemiei cu Covid-19.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare §i consultare publicd au fost primite
sesizdri de |a persoanele.interesate care vizeazd reglementirile propuse, astfel:

adresele inregistate cu numerele: 115932/31.07.2020 formulats de Kertesy
Laurentlu si 123992/14,08.2020 formulatd de Ivinoiu Marlana, prin care se
transmite dezacordul ’faté'de' protectului PUZ, deoarece construirea unui
bloc in zon& ar duce la supraaglomerarea traficuly pe strada Renasterii care
este foarte Tngustd i cu o singurs tesire; Fraficul de utilaje de mare tonaj
necesar la realizarea noii constructii va afecta Integritatea imobilelor
limitrofe; poluarea st la afectares confartului proprietarilor din zond; retelele
de ap& si canalizare sunt sglbdin}ensionate. Se _a‘t,rage atentia asupra
caracterulyi instabil al terenullui de la tarmul marii,
izvoare subterane,
sluneciri de teren;

de existerta unor
pand in prezent taluzul fiind afectat de repetate



- adresa nr. 122488/12.08.2020 formulaty de Diaconescu Vivian Nicolae, prin
tare solicitd corectia materiald in doclimentatia PUZ, privind modificarea
Incadraril eronate a tergnului detinut in proprietate {(avind num&r cadastral
244331), Thcadrat in prezént In zona de reglementare urbanistic§ ZRS si
trecerea acestuia in zona de reglementare urbanistici ZR3, propusd pe
foturile proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice din vecinitatea
sudica a terenului detinut de petent;

- adresa nr. 123609/13.08.2020 formulats de Asociatia Verde Urban, care isi
manifestd dezacordul fat¥ de prezentul PUZ, deoarece apreclazi ¢ nu este
specificatd corect zona de reglementare in cadrul cdruia se propune
profectul PUZ, fiind necesard clarificares modulul iy care acest teren nu mal
este considerat a apartine zonei de reglementare ZRS, ¢l unel alte zone ZR4
tare permite construirea unui  imohil P+6E; depdsirea coeficientiior
urbanistici - CUT 3.5; nu esi:e\'prezentat un studiu privind circulatia in zon3 ;
N s¢ precizeazd dacl locurile de parcarg pentru noul fmobll vor f asigurate

in limitele proprietatif, avand in wvedere specificul amplasamentului si
dificultatea construirii parcajelor subterane pe taluz;

- adresa fir. 123609/13.08.2020 fofmulaté de Radu Mihallov, care ne aduce
la cunostintd protestul impotriva acestui PUZ, sustinut In mediul on line de
circa 150 de cetStenl - (www.petitieonline.com

}. Sunt transmise chiectiuni
privind deschiderea treficul rutler Tn zong, bransarea sl descircarea
traficului dinspre strada Renasterii spre strada Patrlel - jonctiunea s doul
alei subdimensionate realizate intre anii 1920-1930 ;

- adresa nr, 123652/14,08.2020 formulaty de Lupag Adrian, Lupas Ovidiu,
Teodosiu Ana, Lupas Virgméu', Lupag $tefania Cristina, Weinberger Virginia-
Alexandra, prin avocat Amelia Cristina Tudor, prin care ni se aduce |a
cunostintd opozitia fatd de proiectul PUZ, flind contestate urmitoarele
aspecte: prin acest PUZ sunt incilcate drepturile de proprietate asupra
terenurilor petentilor prin constructia de parcdri, alei, sosele; reducerea
llegald si abuzivd a suprafetelor construibile Ia 15 %,; asigurarez accesuiui
cdtre proprictate al vecinilor pe terenurile petentilor, desi exist§
posibilitatea acesului din strada Patriei,

Prin réspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmitoarele:

reglementdrile propuse au fost realizate In baza unui siudiu de trafic ce
analizeazd atdt situatia existentd cat $i pe cea propusd si determing
impactul constructiel propuse asupra traficulul din zon¥;



- S& precizeazd ¢a prin propunerile PUZ nu se prevede deschiderea traficului
auto pe aleea de legaturs, existents st acum dar neconsolidatd, intre strada
Renasterii i strada Patriel;

- privitor la regimul ‘de Tndltime Propus pe terenul ce a Initiat PUZ, acests. a
fost realizat in bazs unor studii  volumetrice 5l aliimetrice, Mnaltimes
propusa fiind una medie (P+6E), In raport cu toat zona de cosstd
studiats;

in privinta realizii constructie pmpuse pe zona de taluz, prin studiul
geotehnic anexat documentatir—:-s PUZ, este recomandaty reglizarea de
subsoluri $i piloti in zonele de taluz, pentru consolidarea acestuia, locurile
de parcare vor § amenajate Tt limitele proprietdtii, la nivelu solutui si T
cele doud subsoluri. propuse;.

in urma sesiziri nr. 123652/27.08,2020 s-z procedat la corectares in
documentatia PUZ a erorilor matenale reprezepiate de accesurile auto
cdtre cele doua proprietati private mentronate i1 sesizare precum si situatia
terenulul  detlnut de petenti n propnetate, din  vecihdtatea lotului
intiatorulul PUZ, de pe strada Pattiei;

se precizeazd ¢ s-a corectat n documentat;ia PUZ, eroarea material3
{semnalatd prin sesizarea nr, 122488/’17 08.2020), apdrutd pe ridicarea
topagrafics, privitoare la numsrul cadastral al imebilului de pe bd, Mamala

nr. 104, respectiv din 241508 in 244331 aga cum este corect. S-a corectat Si
incadrarea eronats a terenujui (avénd numar cadastral 244331), din zona de
reglementare urbanisticd ZRS s trecerea acestuia In zona de reglemeritare
urbariisticd ZR3, propuss pe loturile proprietate privatd ale persoanelor fizice
§l juridice din vecindtatea sudica a terenului,

Planul urbanistic zonal a fost modificat in conformltate cu argumentele tehnice mai sus

mentionate de elaboratorul documentatiei.
Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea RaportuIUI informarii si consultdrii

publicului nr. 131095/27.08.2020.

Verificarea respectarii prevederilor art 56~1:al Legii nr. 350/2901 a fost efvectuat;ca de
catre Directia politie locala la solicitarea Dirnectlel urbanism adresatd sub nr,
73744/07.05.2020, conform raspunsului formulat in data de 28.05.2020.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare

Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale:

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE P-P+2E

ZR2 - LOCUINTE INDIVIDUALE S| COLECT!VE M! CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN

_.AEA PERIMETRELOR DE PROTECTIE |
UBZONA L TELOR IND!V ALE S COLEC MICH (P+2-3) EXISTENTE S




ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COME RCIALE SERVICIH ALIMENTATIE PUBLICA,
BIROURI LA PARTER P+6E

ZRV1a-PARCURI, GRADIN! PUBLICE ORASENEST] S| DE CARTIER, SCUARURI St FASIH
PLANTATE PUBLICE

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIAL Afunitati ale MAN si MID)

In teritoriul din care face parte terenul ce

genereaza PUZ se afli terenuri apartinand domeniului public

al primériei municipiului Constanta terenuri proprietate privata a statului, terénuri proprietate privata a
persognelor fizlce §i juridice.Zona studiatd este parte’ dintr-o zona mixta, cu functiuni de Jocuire
colectiva mica si individuala,functiuni de proximitate, servicii speciale si zone verzi.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :

- Incadrare Tn teritoriu si zond
incadrare in PUG

- situatie existenta

- reglementari urbanistice

- reglementari edilitare

- regim juridic

- desfasurare front bd. Mamaia si taluz
- simulare 3D

Piese scrise :

Avize :

- Memoriu general
- Regulament de urbanism
- Plan de actiune

- Certificat de urbanism nr. 4782/20.12.2020 (valabil péné la 19.12.2020)

- Aviz de oportunitate nr. 8971/22.01.2019
- Studiu geotehnic

- Studiu de Tnsorire

- Studiu de trafic

- Studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi

constructii Tn zona de studiu

- Studiu privind dotarile de proximitate Tn raport cu functiunile nou propuse si

cele existente n imediata vecindtate

- Studiu volumetric pentru stabiliea regimului minim si maxim recomandat

pentru constructia propusa - ilustrare grafica

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 131095/27.08.2020

- RAJA nr. 427/42432/21.05.2019

- ENEL nr. 308006659/23.04.2020

- RADET nr. B 6202/24.04.2019

- Engie nr. DGSR06705/315.096.464/16.04.2020

- Telekom nr. 370/02.04.2020

- vizd DPC nr. R 106064/31.08.2020

- aviz Comisia de circulatie nr. A 6130/11.09.2019

- aviz Statul major general nr, DT/7977/06.11.2019

- aviz Minsterul turismului nr. 1/02.03.2020

- notificare asistentd de specialitate . in s3ndtate
1504R/26.11.2019

- aviz ABA DL - Gospodarire a apelor nr. 112/13.12.2019
- aviz CNZC nr. 3668/19.08.2020

- proces verbal de receptie OCPI nr. 2286/16.05.2020

publicd nr.

- actul administrativ al autoritatii pentru protectia mediului nr. 10227RP/

19.02.2020.

IMA



CONCLUZII

Reglementdrile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se fnscriu in
prevederile art. 32, alin. (1), lit. ¢) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele
modifica reglementarile aprobate prin PUG. :

Propunem avizarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Mamaia, str. Renasterii si str. Patriei, initjator Stefan Stere,




CONSTANT,  ROMANIA
any g JUDETUL CONSTANTA
R MUNICIPIUL CONSTANTA
ALY CONSILIUL LOCAL
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2 - DE ORGANIZARE
SI DEZVOLTARE URBANISTICA, REALIZAREA LUCRARILOR
PUBLICE, PROTECTIA MEDIULUI INCONJURATOR, CONSERVAREA
MONUMENTELOR ISTORICE SI DE ARHITECTURA

AVIZ

Vazénd referatul de aprobare inregistrat sub nr. 141258/15.09.2020, initiat

de dl. primar Decebal Fagéddau;

Analizdnd proiectul de hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Mamaia, str. Renasterii si str. Patriei, initiator

Stefan Stere;
Comisia, intrunitd azi . .2020, in conformitate cu prevederile art. 125
din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, in temeiul prevederilor art. 136

alin, (6) al OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

Adopta / Respinge proiectul de hotarére prezentat.

PRESEDINTE COMISIE,

SECIL GIVAN CANTARAGIU



‘PROIECT NR:6/20 :

'DENUMIRE:PLAN URBANISTIC ZONAL

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
PLAN URBANISTIC ZONAL PE
‘ : TERITORIUL DELIMITAT DE
STR.PATRIEI,BD.MAMAIA,STR.RENASTERII,PLAJA MARIlI NEGRE

BENEFICIAR:STEFAN STERE S| STEFAN SULTANA
PROIECTANT: BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA ROXANA MARCULESCU

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA MARCULESCU ROXANA
TEL.:0723361767



‘DENUMIRE:PLAN URBANISTIC ZONA

CUPRINS
DISPOZITII GENERALE

Articolul4 - Zone protejate

GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI

5
DENE:C ﬁA URBAMNIGHM

SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA g AT SDERE NESCH w@ﬁw«sE é
Articolul 5-Utilizari admise ; 8xé ig a\;-vu nr. ]
Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari 4529 /K a*, g
Articolul 7-Utilizari interzise ‘ '-Rl“’i i E‘ CT SEF i

SECTIUNEA 2-CONDITII DE AMPLASARE,CONFIGURARE StHECHIPARE-A-CLABRIRILOR-.ce
Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor
Articolul9— Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Articolul10 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare
Articolul 11-Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Articolul12- Circulatii si accesuri
Articolul 13 -Stationarea autovehiculelor
Articolul 14 — [naltimea maxima admisa a cladirilor
Articolul15-Aspectul exterior al cladirilor
Articolul16- Conditii de echipare edilitara
Articolul17- Spatii libere si plantate
Articolul18- Imprejmuiri
SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului
Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului

M‘Artlcolul 21 lntraréé in \)lbére
PARTEA | ' DISPOZITH GENERALE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementérilor va avea la bazd urméatoarele acte
normative si documentatii de arhitectura si urbanism:

2
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ENUMIRE:PLAN URBANISTICZORAL = =~ " R SO T &

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare
- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, precum si

Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil v

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

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

- Legea nr. 442/2001 privind protejarea monumentelor istorice

-OG 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic

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

- Legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului

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

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

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

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism aferent,
aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr. 81/26.03.2013

- HCJC nr. 152/2013 privind Suprafetele minime de spatii verzi in judetul Constanta

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalisticd si publicitate la nivelul
minicipiului Constanta

-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta

-HCLM 443/2001-PUD 2 locuinte individuale str.Renasterii

-HCLM 469/2004 cu modificarile si completarile ulterioare,privind “Cresterea atractivitatii turistice a falezei
Tomis - Mamaia”

AG saTem00t __JUDSTUL COMSTAMTA
PRIMARIA MUNICIPTULUI COMSTANTA
SRR BREVE . DIRECTIA URBANIS
CARTOLULT - PHE SRE NESCIAMARE

Anexid tg avizul nr. {
Articolul 1 - Definitie si scop 42250 /K 06 -
ARHITECT SEF!

* 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 pe intrega
suprafata a zonei studiate prin PUZ.. Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt obligatorii la
autorizarea executarii constructiilor in limitele PUZ.

2) Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare
ale PUZ ce urmeaza a fi aprobat.
Articolul 2 -~ Domeniul de aplicare

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

(2) La eliberarea cettificatelor 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.

(3) Prezentul regulament local de urbanism,aferent Planului urbanistic zonal,contine norme obligatorii
pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea
si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si,atunci cand este cazul,a eventualelor Planuri
urbanistice de detaliu.

(4) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea,pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
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'PROIECT NR.6/2019. L
;DENUMIRE:PLAN unaAmsnc ZONAL

cerinte,sarcini ori condml spemal de utlllzare a terenunlor S|/sau un reglm specnal pentru anum|te categorn
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.

PARTEA Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

PATRIMON!U. ul CONSTRUIT Sk NATU\‘

Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de cele
precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in zona de
studiu.

CAPITOLUL2
INTERESULUI PUBLIC

. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA-CONSTRUCTIILOR:Si LA APARAREA

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri ce au fost rezervate in planuri de amenajarea teritoriului pentru
lucrari de utilitate publica este interzisa.

Se vor respecta conditiile si restrictile prevazute in toate avizele de utilitati obtinute prin certificatul de
urbanism,parte integranta a acestui PUZ.

CAPITOLUL 3-REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Se va face autorizarea executarii constructiilor cu respectarea conditiilor si TeROME a‘Q a Ie&tdﬁcéiﬁ‘fé}?ﬂ\% fa.de
punctele cardinale conform HG 525/1996 si OMS119/2014. ‘ v SONSTANTA

8} F*" -CTiA URBARNIGM

Se vor respecta retragerile fata de aliniamentul terenurilor aprobate prin acest PUZz sy opne NE&@&W&;B&B{QE

} Anexd la avizuyl nr

) PRIVIRE ,A ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII // 12 /4’15 o5 2o
ARRITE "T ’:FF

Autorizarea constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectiea-drumuritor-delimitate- cenform-— *

legii.Astfel,pentru drumurile aflate in zona de studiu,alinierea constructiilor, accesul auto si pietonal la loturi sunt

stabilite in plansa de reglementari.

Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile,

gestionate de autoritatile administratiei publice centrale sau locale si clasificate tehnic conform

legislatie si terminologiei tehnice.

- Zona drumulul public cuprinde ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie;

- Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a amprizei drumului

destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri legate de

intretinerea si exploatarea drumului ori pentru protectia proprietatilor situate in vecinatatea drumului;

- Zonele de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a zonelor de

siguranta pana la marginea zonei drumului, fiind necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a

drumului.

- Utilizari permise: Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in

baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale

administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie;

- Utilizari admise cu conditii: Toate constructille si amenajarile amplasate in zonele de

protectie ale drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice

privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea

acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor

tehnologice de constructie si exploatare. Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna

desfasurare a circulatiei pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.

Accesele carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator

normelor si standardelor specifice,de pe strazile existente si mentinute in zona de studiu.

- Utilizari interzise: Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare

impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumunile publice sau

prezinta riscul de accidente, vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile

acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

CAPITOLUL
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In mod exceptlonal se poate autonza executarea constructnlor fara mdepllmrea condltulor

prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Accesele pietonale vor fi dimensionate conform destinatiei lor, respectiv acces incinta,evacuare, etc...

CAPITOLUL 5-REGULI'CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea , in prealabil, prin

contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre

investitorii interesati.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii edilitare se va face in
urmatoarele conditii:

- Utilizari permise: orice constructii si.amenajari care se pot racorda la infrastructura edilitara

existenta cu capacitate corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de

finantare asigurate de administratia publica, de investitori interesati sau care beneficiaza de surse

de finantare atrase potrivit legii;

- Utilizari permise cu conditii: constructiile vor fi executate dupa stabilirea, prin contract prealabil, a obligatiei
efectuarii lucrarilor de echipare edilitara aferente (in parte sau total) de catre investitorii interesati;

- Utilizari interzise: orice constructii care prin dimensiuni, destinatie si amplasare fata de zonele cu echipare
tehnico-edilitara asigurata (acopetrire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot fi acoperite
de nici unul dintre factorii interesati; autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor contractuale de realizare a
lucrarilor edilitare de catre investitor interesati se va face numai in cazul in care din corelarea cu celelalte reguli
de baza, rezulta ca terenul este construibil si exista conditii de asigurare a echiparii edilitare necesare.

Se vor respecta toate restrictiile si conditionarile impuse in avizele de utilitati,parte componenta a acestui PUZ.

CAPITOLUL 6-REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea tehnico-edilitara,
trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor;

- Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si

caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile

sale) si de drept (vizand servitutile care li greveaza) ale acestuia.

Actele vizand orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si legalizate conform
legii (la administratia financiara, cadastru, notar public), decat insotite de Certificatul de Urbanism emis de
autoritatea publica locala competenta.

- O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine sau prin
contopire cu aceasta (regrupare parcele).

Pentru a fi construibile, terenur| - a parcel STATA
ile dintr-o zona p ata trebuie sa indeplifieasca urrr@t_pargL COMSTANTA

conditii: PRIMARIA MUNICIPIULUI © s
- Asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute), i DIRECTIA UR MMO':;S ANTA
g Y

- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare; VIZAT 8PRE NES ngde RE

- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permlta amplasarea unor const uo%mfaeaslmﬁafam nr,

lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament. 77 0’}
ARHITEC &F

CAPITOLUL 7-BEGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VER: Wédmmﬁtw“":‘*m

Autorizatia de constructie va contine obligatia mentierii sau crearii de spatii verzi si plantate,in functie de
destinatia si capacitatea constructiei,conform HCJC 115/2013.

Imprejmuirile vor fi realizare conform reglementarilor aprobate in prezentul regulament.lmprejmuirile cu caracter
temporar se aproba doar in cazul santierelor de constructii(organizarilor de santier).

PARTEA llI ZONIFICAREA FUNCTIONALA

|CAPITOLUL 8 - ZONEDE REGLEMENTARE . 77

Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare

Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale:

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE P-P+2E
ZR2 - LOCUINTE INDIVIDUALE S| COLECTIVE MICI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

5
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ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE

ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE, SERVICILALIMENTATIE PUBLICA, BIROURI LA
PARTER

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI S| DE CARTIER, SCUARURI St FASII PLANTATE
PUBLICE

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MID)

PARTEA IV REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
9- TERENURI S| ZONECU REGIM SPECIAL. ...

Articolul 4 — Zone protejate
1) Zona studiata prin PUZ nu se incadreaza in nici o zona protejata.

(2) In PUZ-ul studiat este cuprinsa o zona cu regim special ZRS(unitati ale MAN si MID).

GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism se afla in intravilanul municipiului Constanta, stabilit prin
avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi prin aprobarea HCLM
nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile ulterioare aprobate prin HCLM nr. 31/01.04.1997, HCLM nr.
144/08.04.2004 si HCLM nr. 196/07.04.2005.

Tn teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afla terenuri apartindnd domeniului public al primariei
municipiului Constanta,terenuri proprietate privata a statului, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si

juridice.Zona studiatd este parte dintr-o zona mixta, cu functiuni dp locuire cg uectny&mgaa\ishlr ; ,{\d“ udla finctiuni
de proximitate,servicii speciale si zone verzi. PRIMAR S;%Urj;—mmuwi COMSTANTA |
RECTIA URBAMIGM
SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA VIZAT EPRE NESCHISDARE
Articolul 5-Utilizari admise nexs la a ‘”’“' nr 1
.—17 /75 5.2

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE T
-locuinte individuale,cu functiuni complementare admise(garaje,parcaje,locuri de joaca, plscme etc.. )

ZR2 - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

-locuinte individuale sau colective mici(cu maxim 6 apartamente) pe o parcela,avand maxim P+2 niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat sau izolat

-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.

ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE
-locuinte colective mici cu maxim 8 apartamente pe o parcela;

-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.

ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE,SERVICILALIMENTATIE PUBLICA,BIROURI LA
PARTER

-locuinte colective

-locuinte colective,parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,spatii
comerciale,servicii,alimentatie publica,birouri la nivelul parterului cladirilor propuse

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI SI DE CARTIER, SCUARURI S| FASII PLANTATE
PUBLICE

- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public consténd in :

- spatii plantate,inclusiv culoare de protectie fata de infrastructura;

-circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile
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permise,respectiv accesul masinilor de interventie;
-lucrari de utilitate publica,aprobate conform legislatiei in vigoare,
-mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna;

- constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci Tn aer liber, pavilioane cu utilizare

flexibila sau cu diferite tematici), activitafi sportive, alimentatie publica si comert;

-parcaje;

-adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construita desfasurata
limitata la cel mult 60 mp.

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MID)
-Zona este alcatuita din urmatoarele componente:

unitati militare ale MAN;

unitati de protectie si aparare civila;

unitati de paza contra incendiilor;

alte unitati specializate ale MI.
-Activitdti cu caracter militar / special specifice fiecarei institufii. Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot
fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in conformitate cu necesitaiile actuale,

TSi ntanationalass e
. JUDRTUL GONBTARMTA :
PRIMARIA MUNICIRIULUL COMBTANTA
Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari DIRECTIA URBAKIIM ;
VIZAT SPRE NESCHIMDARE ]
n {

-Functiunile principale ale zonei sunt: apararea tarii, ordinea

LE Anexi la-avizul nr /
ZR1-L.OC.:UINTE INDIVIDUA! 3 Dz.lﬁ;{wrﬂs.,oo,. 20 P
-functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comerticu arﬁanﬁﬁ?iﬁ,'f @éﬁoznar.e_pmduse fara nocivitate,
birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatira, arhitectura, ~medicina—etc:);servicii de
proximitate(saloane estetica si intretinere corporala,servicii tiparire si multiplicare,etc...) in limita a maxim 25%
din aria desfasurata,dar nu mai mult de 150 mp, care sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

ZR2 - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

-functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,
birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.),servicii de
proximite(saloane estetica si intretinere corporala,servicii tiparire si multiplicare,etc...) in limita a maxim 25%
din aria desfasurata,dar nu mai mult de 150 mp, care sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE

-functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate,
birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.),servicii de
proximitate(saloane estetica si intretinere corporala,servicii tiparire si multiplicare,etc...) in limita a maxim 25%
din aria desfasurata,dar nu mai mult de 150 mp, care sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE,SERVICII,ALIMENTATIE PUBLICA, BIROURI LA
PARTER

-se admit functiuni complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara
nocivitate,spatii comerciale,servicii,alimentatie publica,birouri la nivelul parterului cladirilor propuse, care sa
nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI SI DE CARTIER, SCUARURI S| FASII PLANTATE
PUBLICE

- se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber,
pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitdti sportive, alimentatie publica si comert, limitate la
arealele deja existente conform proiectului initial si care functioneaza in acest scop;

- se admit noi cladiri pentru culturd, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora insumata
la suprafata construita existenta si mentinuta, la cea a circulatiilor de toate categoriile si a platformelor mineralizate;
- cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu conditia de a
nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii.
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ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MiD)

-se pot admite functiuni complementare pentru cerintele proprii ale institutiilor care administreaza zona. Aceste
functiuni vor respecta acte normative cu caracter general si reglementari specifice zonelor functionale care
corespund acestor functiuni si sunt reglementate prin legislatia specifica.

-Functiuni complementare - locuire de serviciu, comeri, parcaje si garaje, retele edilitare si constructiile
aferente, cu conditia autorizarii acestora in conditiile stabilite prin Ordinul nr.
3376/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 al MLPAT, MApN si MI, Ministrul Justitiei, SRI,
SIE, STS si SPP si ale prezentului Regulament.

Articolul 7-Utilizari interzise

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE

-activitati ce genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si
/sau produc poluare(mai mult de 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteoricebile sau toxice;

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin *fa#lsuLgenarai

-constructii provizorii de orice natura; NN JU ETUL COMR xAt\{:;‘;‘\m o i
-depozitare en gros; PRIARIA MUNICIF “,:’ LUI COMSTANTA f
-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamablle\bsatﬁtexlqé',"_’” UR i;Abg.sl.'n; e ,3
-depozitari de materiale refolosibile; Anex# s avizul n SEIARE
-platforme de precolectare a deseurilor urbane; 7‘1?2@ hz 2'7

AR ‘rh TECT $“-F

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane; . i

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile pubhce si constructiile de” pe parceléle
adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine, sau care
impiedica eva-cuarea si colectarea acestora..

——————

ZR2 - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE
-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

-constructii provizorii de orice natura;

-depozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

-depozitari de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

-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 meteorice pe parcelele vecine, sau care
impiedica eva-cuarea si colectarea acestora..

ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE
-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-constructii provizorii de orice natura;

-depozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
-depozitari de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;
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orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine, sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora..

ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE,SERVICILALIMENTATIE PUBLICA, BIROURI LA
PARTER

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-constructii provizorii de orice natura;

_-depozitare en gros;

-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
-depozitari de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

-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 meteorice pe parcelele vecine, sau care
impiedica eva-cuarea si colectarea acestora..

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI Sl DE CARTIER, SCUARURI S| FASII PLANTATE
PUBLICE
-se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

-se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor inverzite;
-nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

-este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte
daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor ;

-se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura tehnica
reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

-se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

- se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate adiacente trotuarelor,
atat n interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MID)

-nu se admit functiuni ce nu vor respecta acte normative cu caracter general si reglementari specifice zonelor
functionale care corespund acestor functiuni si sunt reglementate prin RLUMC.

-Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalad de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca particularitatile amplasamentului o impun,
cu acordul proprietarilor direct afectati.

SECTIUNEA 2-CONDITII DE AMPLASARE,CONFIGURARE ‘SI'ECHTP“I}@E:&L @Tﬁ”g?ﬁ\
[Ring UG LAR |
; g PRIMARIA BAUNICIFIULUT COMSTANTA
Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor PRIMAR & l’;zEL’g“g 'Sﬁ:rl,ll;'; Eg:ﬁ!&:ﬁ STANT
VIZAT SPRE NESCIIMBARE
Anexd la avizul nr. _, {
ﬂ //{« M/ N ’b

-se interzice dezmembrarea loturilor; ARHITECT SEF L

ZR1,7R2.7ZR3,7R4

e Ty . TRy —— ey

“-pentru constructiile noi P-P+1E, dimensiunea minima a parcelgi construibile este de minim 150 mb:—CLi un
front minim la strada de 6.0 metri in cazul fronturilor continue si 8.0 metri in cazul fronturilor discontinue;

-pentru constructiile noi P+2E-P+3E, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim 200mp, cu un
front minim la strada de 8.0 metri in cazul fronturilor continue si 10.0 metri in cazul fronturilor discontinue;

-pentru constructiile noi P+4E-P+6E, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim 500mp, cu un
front minim la strada de 12.0 metri in cazul fronturilor continue si 15.0 metri in cazul fronturilor discontinue;

-parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta printr-o trecere de
minim 3.0 m.;
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-adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putln egala cu latlmea acesteia, dar nu mai mica de 12 00 metrl
daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii pentru extmderea
infrastructurii, se va urmari exproprierea intregii parcele. In cazul exproprierii se vor acorda compensatii
urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si amenajarea teritoriului a CLMC) si
aprobate de CLMC.

Avand in vedere ca de-a lungul timpului s-au facut diviziuni necontrolate , parcelarul existent prezenta terenuri
neconstruibile din punctul de vedere al suprafetelor si fronturilor stradale mici.Acest plan urbanistic zonal
transforma toate aceste zone in terenuri construibile fara a mai permite divizarea acestora pe viitor ,ci doar
alipirile in vedérea obtinerii unor dezvoltari urbanistice coerente in limita coeficientilor urbanistici aprobati.

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI S| DE CARTIER, SCUARURI S| FASII PLANTATE
PUBLICE
-cu respectarea legislatiei in domeniu si a studiilor de specialitate avizate conform legii;

— latimea zonelor verzi de proteciie fata de infrastructura de circulatii si retele tehnice majore va respecta normele in

vigoare. JUDETUL 003 ‘5:}/‘\5‘9:'\ T
PRIMARIA MUNICIRIUL Ul f‘”NS"A&\;TA
ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(unitati ale MAN si MID) DIRECTIA URBANIZ)
_ -cu respectarea legislatiei in domeniu si a studiilor de specialitate avizate con?b#}n iR RE NESG%'SQQAM:
a la ayizy) nr
Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament APh'TZC 1'7 S:;\;o 5. 00' )

Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.
Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupd cum urmeaza:

0 toate cladirile nou propuse vor fi retrase minim 3metri de la aliniamentul terenului pe care se
amplaseaza,exceptie cele propuse la bd.Mamaia si str.Renasterii,ce se vor putea dispune pe aliniament,pentru
respectarea coerentei si caracterului existent al fronturilor stradale de la aceste doua strazi;

[’} retragerea constructiilor fata de aliniament este permis& numai dacé se respecta coerenfa si caracterul
fronturilor stradale ori dacé retragerea este impusa de asigurarea unei zone de protectie la alte constructii sau
instalatii;

O depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire, rampe de acces la garaje,balcoane, console,
bovindouri sau alte reliefuri ale fatadelor este interzisa;

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

Articolul 10-Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei

ZR1,ZR2,ZR3

-distanfele minime obligatorii fata de limitele laterale ale parcelei pentru cladirile izolate vor fi conform Codului
Civil,cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a
constructiilor,cu respectarea distantei minime avand inaltimea celei mai inalte cladiri dintre cladirile alaturate,de
pe aceeasi parcela sau de pe parcele invecinate,

-cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la
o distanta de minim 3.0 metri,cu respectarea conditilor de insorire prevazute in legislatia in vigoare si cu
respectarea distantei minime avand inaltimea celei mai inalte cladiri dintre cladirile alaturate,de pe aceeasi parcela
sau de pe parcele invecinate,

-distantele minime obligatorii fata de limitele posterioare ale parcelelor vor fi de minim 3metri,cu respectarea
prevederilor O.M.S. nr.119/2014,referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor si cu respectarea
distantei minime avand inaltimea celei mai inalte cladiri dintre cladirile alaturate,de pe aceeasi parcela sau de
pe parcele invecinate,

-cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 20.0 metri pe limitele
laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi;

-in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita proprietatii la
distante conform planului detaliat de reglementari propuse; se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care
insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim de construire
discontinuu;

-in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m;
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-cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada,
sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim;
-depésirea aliniamentului stradal cu trepte de acces,balcoane, console, bovindouri este interzisg;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ZR4

-distantele minime fata de limitele laterale ale parcelei vor fi de minim 3metri spre limita laterala dinspre taluzul
falezei Marii Negre si de minim 5metri spre zona de reglementare invecinata ZRS;

-distantele minime obligatorii fata de limita posterioara a parcelei vor fi de minim 3metri,cu respectarea
prevederilor O.M.S. nr.119/2014,referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

-depésirea edificabilului cu balcoane, console, bovindouri este interzisa;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ZRS

In cazul addugérii de noi cladiri si al extinderii celor existente:

Cladirile se vor retrage Tn mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distantd mai mare sau cel mult
egald cu jumétate din Tnalfimea cladirilor masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai Tnalt, dar
nu mai putin de 3metri, sau se vor alipi la calcanele existente pe proprietatile invecinate,cu respectarea Coduiui
Civil.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi minim 3 m, sau se vor alipi la calcanele existente pe
proprietatile invecinate,cu respectarea Codului Civil.

Distantele minime obligatorii vor tine cont si de respectarea prevederilor O.M.S. nr.119/2014, referitoare la
asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor invecinate cu destinatia de locuinte.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ZRV

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii,cu respectarea codului civil. R

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta djstanigle E{@iﬁg&g@g_@zéesare

interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.! pRriARYA MUNICIPILLUI DONSTANTA

DIRECTIA URBANICS

Articolul 11 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcelasizA7 $PRE NESCHIEBARE
Anex# ia avizul nr, I

ZR1.ZR2.ZR3.ZR4 /1‘1r <q//5 N2

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respectg: ~ ARRITECT $EF

-pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata-si-dirfensiunile pertiltacest

lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba o

arie construita ACminima=50.0 mp;

~distanta minima dintre cladirile existente si propuse pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii

celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

-cladirile propuse si existente de pe aceeasi parcela se vor putea construi alipite pe zonele cu fatade calcan;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

ZRS

In cazul adaugarii de noi cladiri:

-distanta minima dintre cladirile existente si propuse pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

-cladirile propuse si existente de pe aceeasi parcela se vor putea construi alipite pe zonele cu fatade calcan;

-Se vor pastra intre cladiri distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare.

ZRV
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Articolul 12 - Circulatii si accesuri

ZR1,ZR2.ZR3.ZR4
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Autorizarea executarii constructiilor este permlsa numai daca eXISta pOSIbllltatl de acces la drumurlle publlce
direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie
s8 permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitaiji teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform HCL 113/2017, cu modificarile ulterioare. Orice acces
la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum
public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau,dup acaz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

ZRV
- se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru Tntretinere, aprovizionare,
drum de halaj,masini de interventie-Politie,Salvare,Pompieri,etc..) care vor fi tratate ca alei principale.

. Autorizarea executarii constructiilor si a.amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum
public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau,dupa caz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit

legii. e vt e
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatial persoane R[gcurbgme;amwca:e folosesc
mijloace specifice de deplasare. PRIMARIA MUNICIFIULUL COMSTANTA
Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categ@‘ﬂ‘i’dé;ﬁtmza'f@rmw;ﬁ

VIZAT B PRE NESCHIEBARE
ZRS Anexd la avizul nr. % ‘?‘T
Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterelé de cwcula%_e de rarg:g inferior.
Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru divergele cé‘tebbfﬁ'dé i ilizatery———

In zonele de acces carosabil pe parceld / in incintd, se va asigura, in afaraeirctlafilor publice, spafiul necesar
stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

In cazul in care pe parcele invecinate e prezenta funciiunea de locuire de orice tip, sau o alta fuctiune ce
necesitd un grad ridicat de protectie fata de factori poluanti - educatie, sénatate etc - se va evita amplasarea
circulatiilor interne adiacent limitelor de proprietate. Cand acest lucru nu este posibil, circulatiile se vor retrage
de la limita parcelelor invecinate cu minimum 3 m si se va realiza o perdea verde de protectie.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
. In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiitor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

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

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum
public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau,dup acaz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Articolul 13 - Parcaje

ZR1,ZR2,ZR3.ZR4
a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare conform
destinafiei cladirii,conform HCL 113/2017,cu modificarile ulterioare.

ZRS
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-In cadrul flecarel parcele din ZRS se vor asigura obllgatorlu spatiile necesare pentru parcarea /gararea
stationarea, manevrarea tuturor autovehiculelor civile si militare.

-Parcajele pentru personal pot fi organizate in interiorul incintei imprejmuite sau in afara acesteia, iar cele
pentru vizitatori numai in afara acesteia, pe terenuri apartinand institutiei respective, fara a afecta domeniul
public.;

-parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice conform normelor specifice si proiectelor de
specialitate legal aprobate.

ZRV1 N G PN ETT T e TS A S
-parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publicg conform normelar speﬁiﬂté‘e:g;i\proiegtelor de
specialitate legal aprobate. PRIMARIA MUNICIRIULUT CONSTANTA |

DIRECTIA UR Am%ﬂ %

Articolul14 - Inaltimea constructiilor VIZAT GPRE NESCIRBBLARE @
Anexd Ja avizul ny. / i

ZR1.ZR2.ZR3.ZR4 M 2A5Y 75 .09 .30 |
Pentru constructiile noi cu inaltime 3-7metri, dimensiunea minima ja par&i‘ﬂé’i ZEh’étﬁfﬂg le-este~de-minim_ 150.

mp, cu un front minim la strada de 6.0 metri in cazul fronturilor continue si 8.0 metri in cazul fronturilor
discontinue;

Pentru constructiile noi cu inaltime 8-15metri, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim
200mp, cu un front minim la strada de 8.0 metri in cazul fronturilor continue si 10.0 metri in cazul fronturilor

. discontinue;

Pentru constructiile noi cu inaltime 16-23metri, dimensiunea minima a parcelei construibile este de minim
500mp, cu un front minim la strada de 12.0 metri in cazul fronturilor continue si 15.0 metri in cazul fronturilor
discontinue;

In stabilirea inaltimii maxime a cladirilor propuse pe fiecare lot se va tine cont si de respectarea prevederilor
O.M.S. nr.119/2014, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor invecinate cu destinatia de
locuinte.
In&ltimea etajului curent se va stabili exact la faza D.T.A.C./P.A.C. in functie de destinatia constructiei astfel
incét sa fie respectate toate normele in vigoare Tn coroborare cu prezentul regulament. Astfel, pentru functiuni a
caror inéltime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul a inaltimii maxime admise anterior
mentionat, se va adapta numarul de niveluri al constructiei Tncat s& nu se depaseasca regimul maxim de
indltime in metri al U.T.R.-ului Tn care se Incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de
necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor,precum si de studiile geotehnice.

Realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus sia C.U.T. -
ului maxim propus prin prezenta documentatie.

Conditii generale Tn ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise:

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui etaj tehnic n

) urmatoarele conditi:
' - pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii, pompe si
alte echipamente aseméanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute aferente prezentei
documentatii);

- inaltimea maxima a etajului tehnic va fi egala cu inaltimea etajului curent;

- retragerea, fata de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.
Inaltimea maxima a unei constructii va fi calculata de la cota trotuarului amenajat pana la punctul cel mai
inalt al aticului/cornisei.

Numarul nivelurilor fiecarei cladiri propuse se va stabili in faza de autorizatie constructie,astfel incat sa
se respecte concomitent atat CUT-ul maxim,cat si regimul de inaltime maxim,stabilit in metri pentru
fiecare zona de reglementare,conform prezentului regulament.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in cadrul
reglementarilor cuprinse in prezentul regulament:

ZR1,7R2

-Inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este 13metri,de la cota trotuarului amenajat pana la
cornisa/atic.Tinand cont de faptul ca pot fi proiectate cu demisol si/sau mansarda avand suprafata utila maxim
60% din suprafata etajului inferior,inaltimea constructiilor a fost calculata astfel,de la cota terenului amenajat:
1,5m pentru subsol/demisol,3metri fiecare etaj,2,5metri pentru mansarda;
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-Inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este 15metri,de la cota trotuarului amenajat pana la
cornisa/atic.Tinand cont de faptul ca pot fi proiectate cu demisol si/sau mansarda avand suprafata utila maxim
60% din suprafata etajului inferior,inaltimea maxima a fost calculata astfel,de la cota terenului amenajat: 1m
pentru subsol/demisol,3metri fiecare etaj, 2,0metri pentru mansarda;

ZR4

-Inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este 23metri.Inaltimea maxima a fost calculata astfel,de la
cota terenului amenajat:1m pentru subsol/demisol,3metri fiecare etaj,1metru parapet atic acoperis sau cornisa.
Inaltimea maxima propusa in zona de studiu a fost calculata:

-in baza studiului de altimetrie pe zona de coasta,ce a aratat inaltimi maxime de 46metri si minime de 7metri,media
fiind 23metri

-tinand cont de inaltimile constructiilor cu destinatii asemanatoare din zona de studiu si din imediata vecinatate a
zonei de studiu,ce au inaltimi cuprinse intre P+3E+M(16,5metri) si P+10E(34metri)

-cu respectarea HGR 525/1996.actualizat.articolul 31(Inaltimea cladirilor).aliniatul 3.care precizeaza ca ,

pentru constructiile cuprinse intr-un plan de urbanism zonal,reqimul de inaltime al cladirilor propuse
poate depasi cu mai mult de doua niveluri regimul de inaltime mediu al cladirilor invecinate.

ZRV
“Inaltimea maxima admisa a constructiilor propuse este PARTER,respectiv 6metri.Se pot amenaja supante de tip
mezanin.lnaltimea maxima a fost calculata astfel,de la cota terenului amenajat: 5metr| parterul,imetru. pentru atlc

acoperis terasa sau cornisa. UDETUL COMETANTA
PRI AR TUNIGIPIULUT COMSTANTA |
ZRS DIRECTIA URBANISH

-se va stabili prin studii de specialitate conform legisiatiei specifice zpnelon&F f8ginT EFetiBR CHIIEBARE
Anexi ta avizul o,
Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor r( ff»zwé’f 104 Ao
ARHITECTSEF
Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea apllcarea sTTespactarea valonlor maxime “ale indicil 1nd|C|Ior
urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a terenului,precum si a
regimului maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul regulament pentru fiecare zona.
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urméatoarele prevederi specifice:
O arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;
-0 nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice pentru interior,
sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald,caramida sau lemn fals etc.);
0 culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise;
O mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se unui concept coerent pentru imaginea
urbana a spatiilor publice din zon3;
0 se interzic calcanele vizibile din domeniul public;

e T AT T AR AT A o P

0 orice modificare a volumetriei si arhitecturii fatadelor va necesita justificari suplimentare pentru integrarea in
caracterul zonei si va avea avize de specialitate conform legii;

O se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TVsau de satelit. La

constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate Tn planul fatadei. Este permisd amplasarea

antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

0 amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietéti private sau pe fatadele

ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr.

260/11.11.2010.

ZR1.ZR2 ZR3.ZR4,ZRV

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmatoarele prevederi specifice:

O arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

0 nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate Tndoielnica, a celor specifice pentru interior,
sau a unor imitafii de materiale naturale (piatra artificiald,caramida sau lemn fals etc.);

O culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise;

O mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéandu-se unui concept coerent pentru imaginea
urbana a spatiilor publice din zon3;

O se interzic calcanele vizibile din domeniul public;
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D orice modificare a volumetrlel si arhltecturu fatadelor va necesﬁa justlflcarl supllmentare pentru mtegrarea in
caracterul zonei si va avea avize de specialitate conform legi;
O se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TVsau de satelit. La
constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fafadei. Este permisd amplasarea
antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;
0 amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private sau pe fatadele
ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr.
260/11.11.2010.
0 La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va cuprinde proiectul de
iluminat arhitectural, ce va cuprinde:
O piese scrise:
» memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitdti implicate Tn proiect (instalatii electrice,
structura, etc.), care va urméri in functie de complexitatea proiectului:
» exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
» descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
0 piese desenate:

» planuri si fatade, sectiuni caracteristici si detalii care s& ofere informatii necesare realizarii
acestui proiect Tn concordanta cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum
minim de energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si
fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat
arhitectural modern si eficient

= simulari 3D (pe zi Si pe noapte)

O reteaua electricd necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi ingropaté/ascunsa si nu va
traversa elementele arhitecturale
O pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un studiu de
iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba sau galbena
O in cazul firmelor iluminate amplasate pe fatads, reflectoarele se vor monta astfel incat s& asigure o
iluminare uniforma, care s puna in valoare cladirea si care sa nu deranjeze traficul auto si pietonal,
reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei
O firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului
o f
LDETUL GOMS (AN
PRIMARIA MUNIC a?‘!l!! Ul C H:’ TANTA
DIRECTIA URBAMIGHM

ZRS VIZAT SPRE NESCHINBARE
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmatoarele prevéde,g@%cquﬁ.pul ir.

O arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite; fYi 3T 7}§ / . 2

O nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate IndpielnicaR gi¢glor syifice gen ru interior,
sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala,caramida sau lemnr-fals-ete:)s—-——rmm s e
-se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise,cu exceptia culorilor folosite conform Ieglslatlel
specifice functiunii din zona de studiu;

O mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru imaginea
urbana a spatiilor din zon3;

O se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat;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;
-amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati private sau pe fatadele
ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr.
260/11.11.2010.

acestora si nici lumina intermitenta.

crran

Articolul 16 —Conditii de echipare edilitara

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la nivel
de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare, infiltrare locala in sol si
evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se recomanda limitarea sigilarii
suprafetelor exterioare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea
asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum public.
Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
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 sau se propun solutii tehnice
15
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firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizérile!‘?ﬂt@?ﬁ“ﬂﬁ‘voﬂgb ‘c tonlesp Eciﬁe'é’“""" '
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viabile.
Se poate deroga de la prevederile alin.(1) cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor sau
beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
a) in cazul amplasarii pe o cladire de locuinte colective,se va obtine,in prealabilul autorizarii, acordul
asociatiei de proprietari,
b) in alte cazuri,daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabilul
autorizarii,acordul proprietarilor acestora,
c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre administratia
publica locala prin certificatul de urbanism, ’

d)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antefleiecesare acestora;cu-respectarea legislatiei
f JUBETUL 005 '“'mgm g

specifice acestora. e SUNSTANTA :

pect PRIMARIA MUNICIPIULUI COMSTANTA

. . . . DIRECTIA URBAKISM

Articolul 17- Spatii verzi si plantate VIZAT SPRE NESCITABARE

Anexd la avizul nr.

/

ZR1,ZR2.ZR3,ZR4 1 Y12<p [1§ - 9. 2% :
o e ey e By H
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creari de sng‘;ii;vgzgﬁ'g;pjgztate, in functie de !

destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la IilGR-nrvs25I-1.996-,‘-cu.modificérjle..ulte:ioai'e
cat si a prevederilor H.C.J.C. nr.-152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta.

Suprafata minima de spatii verzi vor fi conform HCJC 152/2013,din care spatiile verzi amenajate la nivelul
solului,pe pamant vegetal,trebuie sa fie minim 25% din suprafata terenului.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinté un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.

ezt e 0 A

ZRS
Suprafata minima de spatii verzi vor fi conform HCJC 152/2013,din care spatiile verzi amenajate la nivelul
solului,pe pamant vegetal,trebuie sa fie minim 25% din suprafata terenului,

ZRV
-plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate;

- toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare si vor fi inconjurate
de un gard viu de 1,20 metri indltime.

- se recomands, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la buget, utilizarea
speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice

-se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatiilor si in zonele de protectie ale retelelor,conform
legislatiei specifice.

Articolul 18- Imprejmuiri

ZR1.ZR2,ZR3,ZR4

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

O Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 50 cm Tnéltime, necesare
delimitéarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strézilor sau al ansamblurilor
urbanistice la strada.

Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenului.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei 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’ in componenta
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

ZRV
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-scuarurile si fasiile plantate nu vor fi ingradite dar vor fi separate de trotuare fie prin parapet de 0.60 cm. inaltime,
fie prin borduri in lungul cérora, pe o distantd de minim 0,5 metri terenul va fi coborat cu minim 0,10 metri sub
nivelul partii superioare a bordurii pentru a impiedica poluarea cu praf provocata de scurgerea paméntului pe
trotuare;

-locurile de joaca si zonele amenajate pentru plimbarea cainilor vor fi ingradite cu garduri transparente de 2metri
inaltime;

-imprejmuirile se vor incadra in caracterul zonei,fiind folosite materiale ce se incadreaza in aspectul general al
zonei;

-imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor verzi si constructiilor
specifice;

-se vor realiza conform studiilor de specialitate aprobate.

ZRS
-Din considerente urbanistice si de siguranta se recomanda ca unitatile care necesita o protectie speciala a incintei
sa fie imprejmuite cu gard de inaltimea si opacitatea necesara;

-Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.

~-Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu aliniamentul,
fara a incomoda circulatia publica.

-Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului Tmprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului,
aspectul exterior se va integra n tipul dominat de Tmprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si
aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
Tmprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
" Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

ZR1
POTmaxim-41%(prin crestere in limita a 20% a POT-ului initial aprobat)

ZR2 , o o _JUDETUL COMSTAY A :
POTmaxim-54%(prin crestere in limita a 20% a POT-ului initial aprobat)} primARIA MUNICIPIULY CORSTANTA |
DIRECTIA URBARIGM
ZR3 VIZAT SPRE NESCHIMBARE
POTmaxim-36%(prin crestere in limita a 20% a POT-ului initial aprobat); Anexz g avizul nr.L_
/9.725'0 xe m.
ZR4 ARHITECT § ———
Conform HGR 525/1996,anexa 2,procentul maxim de ocupare a terenurilors& stabileste Tﬁ‘fﬂ'ﬁcﬁé dé destinatia
zonei In care urmeaza sa fie amplasata constructia si de conditiile de amplasare in cadrul terenului astfel,pentru
zonele mixte,procentul maxim de ocupare a terenurilor este de 70%.Tinand cont de acest aspect, POT-ul
maxim propus pentru ZR4,zona cu functiuni mixte, este 50%.

.-a_.i

ZRS
-se va stabili prin studii de specialitate conform legislatiei specifice zonelor cu regim special

ZRV

POTmaxim-10%

POT-ul maxim s-a stabilit conform legii 24/2007 ,articolul 18,ce stabileste suprafata maxima ce poata fi ocupata
de constructii in zonele cu destinatie de spatii verzi.

In toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament, se poate
mentine P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie in care se pot autoriza lucréri de supraetajare si/sau
schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul regulament referitoare la regimul de
inéltime, C.U.T. si utilizari admise.

Astfel, valoarea existentd a P.O.T. se mentine pana la desfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi,
care vor respecta noile valori maxime propuse.

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului

ZR1
CUTmaxim-1,00(prin crestere in limita a 20% a CUT-ului initial aprobat)
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ZR2
CUTmaxim-1,62(prin crestere in limita a 20% a CUT-ului initial aprobat)

ZR3
CUTmaxim-1,08 pentru P+2E si 1,44 pentru P+3E(prin crestere in limita a 20% a CUT-ului initial aprobat)

ZR4

CUT maxim-3,5

CUT-ul maxim s-a stabilit in raport cu regimul de inaltime maxim propus,respectiv 23metri,de functiunile admise
si inaltimea minima de etaj aferenta acestora(locuinte colective la etaje,servicii,comert,alimentatie publica,birouri
la parter) conform legislatiei in vigoare, si cu POT-ul maxim propus de 50%.

ZRS

-se va stabili prin studii de specialitate conform legislatiei specifice zonelor cu regim special
ZRV

CUTmaxim-0,2.

CUT-ul maxim s-a stabilit in raport cu POT-ul maxim admis de 10% si cu inaltimea maxima aprobata de 6metri.

In toate cazurile in care C.U.T. existent este mai mare decét cel prevazut in prezentul regulament, se poate
mentine C.U.T. existent pana la desfiintarea cladirilor existente si edjifiearea-unora-noi- ‘care vorrespecta noile

valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentd a C.U.T. se mentirje BR!H}” \ Q\elé %@q’gﬂagf Q;,a_xnsten}e SI

ape . . N . x.‘ oA
edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse g “‘ "
’ P prop Dim.(,Tm U'apm;:t;,

20 ]
Articolul 21 - Intrarea in vigoare ARH; T/#a—?g ZYIOQI E

D it L AT ¢ TS

Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art.49 legea 21 5/2001 prln aprobarea de catre
Consiliul Local al Municipiului Constanta.

Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.
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Sistem d proiectic STRREOGRAFIC (970 ]
Plan de referints Marca Neagra 1978 |
Parceln (1) Ce

Nr.
Po.

Courdonaly pet de contur | Lungimi

Lakuri
X [ ¥iml | pgety

@ o

J05715.620 | 791810.508 | 374.115
305706.205 | 792275822 | 87632
305708 670 | 792274.736 | 43584
305725.133 | 792234205 | 82330
305643 537 | 792223326 | 284.224
303581825 | 791945.882 | 132.389

(1245812 B2mp P=1010 363m

e ]

74

- Lot pentru cfye se imtocmi

&mbilexy: in cartea finkihra\din U,
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u apa

Vi

Coordonate stereo 70 zona studiata in PUZ

Nr. | Coordonate pct.de contur
Pet.

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi
D(i,i+1)

305715.620 | 791910.509
305796.295 | 792275.822
306708.670 | 792274.736
305725.133 | 792234.295
305643.537 | 792223.326
305581.828 | 791945.882

DA WN =

374.115
87.632
43,664
82.330

284.224

138.389

5(1)=45912.82mp P=1010.353m
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I BN NI Limita zona studiata PUZ $=45912,82mp
Immmmm Limite de proprietate teren ce a initiat PUZ $S=1301mp

ssuuwunas Limite zone de regilementare

=smunnennn Limita retrageri minime admise edificabil maxim propus

zrRs  Denumire zone de reglementare

VY, auto de imorentic(politiopompioriSaivareiston)

I circulatii carosabile
- Parcaje amenajate
- Spatii verzi scuaruri existente

Zone de reglementare propuse:

ZR2 - LOCUINTE COLECTIVE MICI SITUATE IN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE

ZR 3- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI EXISTENTE S| PROPUSE

ZRV-PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI Sl DE CARTIER, SCUARURI Sl FASII PLANTATE PUBLICE

ZRS-ZONA CU DESTINATIE SPECIALA(UNITATI ALE MAN SI MID)

ZR1-LOCUINTE INDIVIDUALE

ZR4-LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE,SERVICIL,ALIMENTATIE PUBLICA,BIROURI LA PARTER

S T S T NS T
Incadrare zona de studiu
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BILANT TERITORIAL PROPUS ZONA DE STUDIU PUZ INDICATORI URBANISTICI MAXIMI PROPUSI IN ZONA DE STUDIU PUZ

Limita de protectie 150metri de la tarmul Marii Negre UTR S construita maima S verde minima S alei parcaje S total UTR Simbol  |POT mexim CUT maxdm H maim Suprafata(mp)

Limita de protectie 50metri de Ila tarmul Marii Negre ZR A1 575,57mp(41%) 280,76mp(20%) 547,51mp(30%) 1403,84mp(100%) ZR1 41% 1,00 13METRI 1403,84

Limita tarmul Maril Negre conform ridicarli topografice ZR2 3528,9mp(54%) 1307mp(20%) 1669, 1mp(26%) 6535mp(100%) ZR2 | 54% 1,62 13METRI 6535

ZR3 391,95mp(35%) 223,97Tmp(20%) 503,95mp(45%) 1119.87mp(100%) ZR3 35% 1,44 15METRI 1119

% Zona de protectie Marea Neagra | 850,5mp(50%) 260,2mp(20%) 390,3mp(30%) 1301mp(100%) R4 50% 350 23METRI 1301
A Accesuri pietonale propuse ZRV 855,5(10%) 6844mp(80%) 855,5(10%) 8555mp(100%) ZRV 10% 02 6METR| 8555
A Accesuri auto propuse jzrs conform studi specialitate | conform studil specialitate | conform studii specialitate | 20248.88mp(100%) ZRS conform studil specialtate | conform studii specialitate conform studil specialitate 20248.88
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