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ROMANIA PROIECT DE HOT RE AVIZAT
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR G RAL
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA- DINESCU
CONSILIUL LOCAL

h TOoMIS -
ConsTanTiaNh

PROIECT DE HOTARARE NR.o4 I Jot3.06.5 043

privind aprobarea Planului urbanistic zonal ,Park & Ride Nord”,
municipiul Constanta,
initator UAT municipiul Constanta

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinaré din data
de 2023.
Avand in vedere:

- referatulﬁe aprobare al domnului primar Vergil Chitac fnregistrat sub nr.

- avizul Arhltectulw sef nr. 114634/16.06.2023,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. /N 99;63/n23 OQW
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistics, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice
si de arhitectura;

in conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1), art. 27”1 lit. c) si art. 56 alin. (4) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016, cu
modificarile si completarile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" -
indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare;

Luand in considerare:
- prevederile contractului de prestari servicii de proiectare nr. 163246/26.08.2019
«Servicii de proiectare in vederea elaborarii si intocmirii documentatiei de urbanism
PUZ in municipiul Constanta” lot 4: elaborare documentatie de urbanism PUZ (plan
urbanistic zonal) ,Park & Ride Nord”, municipiul Constanta;

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

HOTARASTE:
Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal ,Park & Ride Nord”, municipiul

Constanta, initator UAT municipiul Constanta, conform documentatiei anexate care
face parte integrantd din prezenta hotarére.
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(2) Zona reglementatd in suprafatd de 35 ha este situata in cartierul Zona
comerciald N-V, fiind delimitatd de bd. Tomis, bd. Aurel Vlaicu, al. Stadionului, str.
Stefanitd Voda, incintd VIVO, str. Anton Cehov si limite cadastrale.

Art. 2 - Documentatiile de urbanism aprobate prin HCL nr. 213/2022 si HCL nr.
174/2023 raman aplicabile si isi mentin valabilitatea conform hotarérilor prin care au
fost aprobate. ‘ '

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

Art. 4 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publica va
comunica prezenta hotarare Directiei generald urbanism si patrimoniu, Oficiului de
cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratului de stat in constructii
Constanta, Consiliului judetean Constanta, Ministerului dezvoltarii, lucrarilor publice si

administratiei, in vederea ducerii la indeplinire si Institutiei prefectului - judetul
Constanta, spre stiinta.

INITIATOR,
PRIMAR

BRGIL CHITAC
‘7L4 C-
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REFERAT DE APROBARE

Analizénd prevederile contractului de prestadri servicii de proiectare nr.
163246/26.08.2019 cu obiect ,Servicii de proiectare in vederea elaborarii si
intocmirii documentatiei de urbanism PUZ in municipiul Constanta” lot 4:
elaborare documentatie de urbanism PUZ (plan urbanistic zonal) ,Park & Ride
Nord”, municipiul Constanta;.

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 2431/12.10.2022 (cu valabilitate
24 |uni, respectiv pand la 11.10.2024), Raportul informarii si consultarii
publicului nr. 102216/25.05.2023,; avizul nr. 114634/16.06.2023 al Arhitectului-
sef;

In temeiul art. 136 alin. (1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, initiez proiectul de

hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal ,Park & Ride Nord”,

municipiul Constanta, initator UAT municipiul Constanta.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
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{  PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
=eNP-RJ DIRECTIA GENERALR URBANISM SI PATRIMONIU

In temeiul prevederilor contractului de prestdri servicii de proiectare nr. 163246/26.08.2019
privind elaborarea Planului urbanistic zonal ,Park & Ride Nord”, municipiul Constanta,
initator UAT municipiul Constanta; '
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completarile ulterioare, se emite urmitorul:

. AVIZ
Nr. 114634 din 16.06.2023

pentru Planul urbanistic zonal ,Park & Ride Nord”, municipiul Constanta,

Initiator: UAT municipiul Constanta

Proiectant: Asocierea Project Resolv Consulting SRL - Mass Publishing & Partners SRL
Specialist cu drept de semné&tura RUR: urb. Rdzvan Cristescu - manager de proiect
Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd: Zona studiatd in suprafatd de 35 ha este
situata in cartierul Zona comerciald N-V, fiind delimitatd de bd. Tomis, bd. Aurel Vlaicu, al.
Stadionului, str. Stefanita Vod3, incinta VIVO si limite cadastrale.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

- DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM SI AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE conform P.U.Z., aprobatd prin Hotdrérea Consiliului Local
Constanta nr. 286/ 29.06.3006 detaliat prin HCL nr. 559/19.12.2019:
- UTR 1 - SURSA DE APA CISMEA - Delimitarea UTR: spre nord: DN2A -prelungire bd.
Tomis ; spre vest: limita PUZ, vecin zona PUZ Palazu Mare 1II ; spre est: bd. Aurel Vlaicu ;
spre sud: alee carosabild in dreptul strazii Stefanita Voda
- Caracteristica principala: cea mai mare parte a terenului face parte din incinta sursei de
apa Cismea IA si in zona de protectie sanitara cu regim sever a sursei de apa Cismea IA,
- Functiuni permise: a) in incinta sursei de apa: zona functionald exclusiva; b) in terenul
cuprins in zona de protectie cu regim sever: spatiu verde si functiuni acceptate de RAJA ; ¢)
in terenul dintre limita de protectie sanitara cu regim sever si limita UTR: functiuni
care sunt acceptate in zona de protectie hidrogeologicd a sursei de ap8necesar aviz RAJA.
- Regim de inaltime: nu se va depasi inditimea de 20m (conf. RU-PUG). Thaltimea maxima
a cladirilor va fi conditionata de considerente tehnologice precum si de conditii de vecindtate
sau de Tnsorire (acolo unde este cazul). '
- Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere: se va rezerva
terenul necesar extinderii amprizei strazii Aurel Vlaicu si a rezolvarii intersectiei bd. Aurel
Vlaicu denivelat sau la nivel. conform necesitatilor functionale
- Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului si functiunii. Arhitectura. Sunt interzise constructiile de
natura sa aducd atingere caracterului sau interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale
peisajului localitatii. Ca reguld generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitectura si
proportii,,sa fie compatibile cu cadrul construit al localitatii. fatadele - se vor finisa cu
materiale durabile si se vor pastra in stare buna; ori de cate ori apar deteriorari ale
fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor fi remediate in cel mai scurt timp;
acoperigurile - pot fi in terasd sau cu sarpantd; in acest sens se va tine seama de
integrarea in specificul localitatii ; Se va prefera acoperisul in terasa. Panta acoperisurilor va
fi de maxim 30 %. Materialele de invelitoare vor fi: tigla, olana, materialele compozite, tabla
profilatd. Imprejmuirile: -spre strad&- vor fi cu indltimea de maxim 2m, de preferat din
elemente traforate, grilaje metalice, sau care permit transparentd. de delimitare cu vecinii-
indltimea de 2m, materiale opace. platforma pentru gunoi din fiecare incintd va fi astfel
amplasata incat sa permitd evacuarea rapida si fara sa creeze disconfort vecinilor.
- POT maxim: 50%- pentru suprafata ocupatd de constructii, 90% -pentru suprafata
ocupata de constructii si platforme. :




- Interdictii temporare sau definitive (vezi si pct.11 ): in zona de prote_c!;le sanitara cu
regim sever a sursei de apa se interzice orice fel de construptlg sau amenajare cu .exceptlia
celor ce tin de functionarea sursei de apa; terenul dintreA I|m|ta. aptuala a |nC|nt§| de apa
Cismea IA si limita de protectie cu regim sever va trece In admlmstrqrea RAJA. in terenHI
dintre limita de protectie cu regim sever si limita UTR sunt interzise orice .cogstvrucgn,
amenajari sau activitati care pot constitui un pericol pentru siguranta, confortulvslAsanatatea
locuitorilor si a persoanelor aflate la locul de munca. se interzice orice constructie in zona de
influentd a amenajarii intersectiei bd. Tomis-bd. 8.4. A } o

- Conditii speciale de interventie in zonele protejate: In acest caz existd doua tipuri de
zone protejate, cu conditii specifice de protectie: zona cu protectie sanitara cu regim sever:
- ce se solicitd a trece in administrarea RAJA si in care se aplicd reglementdrile din HG
930/2005- cap. 7 ; Zona cu protectie hidrogeologicad - in care se aplicd reglementarile din
HG 930/2005- cap.5.

- Conditionédri legate de echiparea tehnico-edilitara: amplasarea de noi conducte va
tine seama de terenul vizat pentru rezolvarea intersectiei bd. Tomis-bd. Aurel Vlaicu.
conductele de canalizare se vor amplasa in afara zonei de protectie sanitara cu regim sever.
- Amplasarea constructiilor in lot: in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor
pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai
putin de 6.0 metri. in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale cu
jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor; distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri; distanta de mai sus se poate
reduce lajumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va tine
seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor
respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in
interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.Extras din HG
930/2005-capVII- referitor la zona de protectie sanitard cu regim sever: Masuri cu privire la
utilizarea suprafetelor incluse in zonele de protectie sanitard cu regim sever; Art. 24. -
Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitard cu regim sever vor putea fi folosite numai
pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu
apa. Art. 25. - in zonele de protectie sanitard cu regim sever instituite pentru captérile de
ape subterane, precum si in partea de pe mal a zonelor de protectie sanitard cu regim sever
instituite pentru sursele de apa de suprafatd, sunt interzise toate activitdtile prevazute
pentru zona de protectie sanitard cu regim de restrictie, precum si: a)amplasarea de
constructii sau amenajéri care nu sunt legate direct de exploatarea sursei si a instalatiilor;
b)efectuarea de explozii, sapaturi si excavatii de orice fel; c) depozitarea d,_e materiale,
cu exceptia celor strict necesare exploatérii sursei si a instalatiilor. In aceste cazuri se vor
lua masuri pentru a preintdmpina péatrunderea in sol a oricdror substante poluante; d)
traversarea zonei de catre sisteme de canalizare pentru ape uzate, cu exceptia celor ce se
colecteazd prin canalizarea aferentd obiectivului protejat. In aceste cazuri se vor lua masuri
de asigurare a etangeit&tii sistemelor de canalizare. Art. 26. - In zonele de protectie sanitars
cu regim sever, instituite pentru apele de suprafatd, sunt, de asemeneas,
interzise:a)deversarea de ape uzate, chiar daca sunt epurate;b)navigarea si acostarea de
ambarcatiuni, oprirea acestora si acostarea plutelor si a lemnului flotant, in alte conditii
decét cele stabilite la instituirea zonei de protectie sanitard cu regim sever;c)pescuitul si
scaldatul;d)recoltatul ghetii si mor&ritul pe ap&, precum si addparea animalelor.Art. 27. - In
zona de protectie sanitara cu regim sever se vor lua urmatoarele masuri de protectie:a)nu
sunt permise nici un fel de interventii asupra stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare
ale acviferului;b)terenul aferent zonei de protectie sanitard cu regim sever va fi protejat
impotriva eroziunii si inundatiilor, toate lucrdrile vechi de excavatii deschise si galerii,
canale, puturi, foraje, péinii de explozii vor fi asigurate pentru prevenirea infiltrarii apelor cu
potential poluant.Art. 28. - (1) Terenurile agricole cuprinse in zonele de protectie sanitard
cu regim sever vor putea fi exploatate numai pentru culturi de plante perene, de plante
pdioase si de pomi fructiferi, in conditii care s& nu provoace degradarea lucrdrilor de
alimentare cu apa.(2) Pe terenurile agricole din zona de protectie sanitard cu regim sever
sunt interzise:

a)utilizarea ingrasamintelor animale sau chimice si a substantelor
fitofarmaceutice;b)irigarea cu ape care nu au caracteristici de potabilitate;c)culturile care
necesita lucrari de ingrijire frecventa sau folosirea tractiunii animale;d)pasunatul.Art. 29. -




Lucrgrlle si instalatiile de captarg a apei vor fi apdrate impotriva inundatiilor prin lucréri
specifice, conform normelor tehnice in vigoare, iar in cazul captdrilor de mal intreaga arie

aferepta zon.e.i de protectie sanitard cu regim sever va fi indiguita, cu respectarea normelor
tehnice specifice.

'_WB“Z-I.(JTLFRI\IIES'I‘““MM&DeHmitarea UTR: spre est: strada A
propusa, parqlela cu bd. Aurel Viaicu, la 250m de bulevard; spre vest:bd. Aurel Vlaicu; spre
sud : prelungire strada Nicolae Filimon; spre nord: prelungire strada Stefanita Voda;

- Caralcteristici principale: fisie de teren cu lungimea de 3,2km si l&timea de 250m
limitatav de doua strazi: bd. Aurel Viaicu - la est, strada A propusd - la vest. zona este
cuprinsd, aproape in intregime in zona de protectie hidrogeologica a sursei de apa Cismea.
loturi rezuitate din aplicarea Legii 18/1991, cu suprafata de 5 .000mp; ulterior s-au
constituit si sunt in curs de constituire incinte din una sau mai multe loturi.

- Functiuni permise: functiuni permise din punct de vedere urbanistic: depozitare (in
spatii inchise hale, pe platforme), comert en-gros, productie nenociva, spatii de prezentari-
expozitii, birouri, locuinte de serviciu, baze de productie, dotdri de nivel de cartier sau de
orag. functiuni acceptate de RAJA (se va solicita aviz), in concordantd cu reglementérile din
HG 930/2005, cap.Vil

- Regim de inaltime: nu se va depdsi inditimea de 20m (conf. RU-PUG).in&ltimea maxim3
a cladirilor va fi conditionata de considerente tehnologice precum si de conditii de vecin&tate
sau de insorire (acolo unde este cazul).pe directiile specificate in PUG-plansa de propuneri-
reglementari- se pot amplasa accente verticale cu regim de naltime nelimitat, de preferat
cu cladiri pentru birouri sau cu functiune administrativa, sedii de firme, bénci, etc.

- Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, fata de limitele laterale,
aliniere: se va rezerva terenul necesar extinderii amprizei bd. Aurel Vlaicu; se va rezerva
terenul necesar realizdrii ,strazii A" paralel cu bd. Aurel Vlaicu, axat pe actualul drum de
exploatare agricold, cu 1 Om de o parte si alta a axului, din care 8m afecteaza loturile; se
va rezerva terenul necesar realizarii strazilor de legatura pe directia est-vest: prelungirea
strazii Nicolae Filimon, strada 2, prelungirea strazii Baba Novac, prelungirea strazii B.St.
Delavrancea, strada 6; la amplasarea constructiilor in lot se va tine seama de restrictiile
generate de zonele de protectie ale conductelor de apa, conductelor de canalizare si a liniilor
electrice aeriene, '

- Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile gi
de calitate, adecvat cadrului si functiunii. Arhitectura. Sunt interzise constructiile de natura
sd aducd atingere caracterului sau interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale peisajului
localitatii.Ca reguld generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitectura si proportii,
s3 fie compatibile cu cadrul construit al localitatii si cu vecinatatile.fatadele - se vor finisa
cu materiale durabile si se vor pastra in stare bund; ori de cate ori apar deteriorari ale
fatadelor, mai ales cele orientate spre stradd, acestea vor fi remediate in cel mai scurt timp;
acoperisurile - pot fi cu terasad sau cu pante;Panta acoperisurilor va fi de maxim 50 %.
Materialele de finvelitoare vor fi: tigla, tabla profilatd, tabla cutatd, materialele
compozite.imprejmuirile-?ntre proprietdti: se pot executa imprejmuiri opace din zidarie,
panouri prefabricate de beton, plasd de sarma, cu indltimea maxima de 2,00m; la strada:
grilaje metalice, elemente traforate sau orice alt sistem care permite transparenta, cu
indltimea de 2,00m; platforma pentru gunoi din fiecare incintd va fi astfel amplasatd incat
sa permitd evacuarea rapida si fara sa creeze disconfort vecinilor.

- POT maxim: 50%- pentru suprafata ocupatd de constructii, 90% -pentru suprafata
ocupata de constructii si platforme. ‘ 4

- Interdictii temporare sau definitive: deoarece traseul exact al conductelor si al LEA
este dificil de precizat la nivelul PUZ (scara 1 :2.000) este necesar ca amplasarea
constructiilor in loturi s& se facd numai pe baza avizelor RAJA, ELECTRICA S.A., CONGAZ
S.A., PETROTRANS S.A. si pozitia exacté a conductelor de apd, canalizare, de petrol - se va
stabili prin sondaje executate in teren, pentru fiecare lot, iar amplasarea constructiilor se va
face tindnd seama de distantele de protectie specifice pentru fiecare tip de conductd,
inclusiv pentru trasee de linii electrice de medie si fnaltd tensiune. se interzice construirea
pe suprafetele afectate de extinderea amprizei bd. Aurel Vlaicu, de crearea de strdzi noi
(strada A, prelungirea strazii Nicolae Filimon, strada 2, prelungirea strazii Baba Novac,
prelungirea strazii B.St. Delavrancea, strada 6) si de amenajarea intersectiilor. se interzice
constuirea in zona de protectie a conductelor de apa si a cahlelor aeriene de inaltd si medie
tensiune. in loturile din configuratia actuald se va putea construi prin autorizare directd. Se
interzice construirea in zona de siguranta a liniei ferate (20m de o parte si alta a liniei



ferate); pentru construirea in zona de protectie a liniei ferate (1 00m dgvo parte sl alta a
liniei) se va solicita avizul SN-CFR; aceasta este o reglementare valabila pe Rerloada d'e
existentd a liniei ferate spre Navodari. se interzice blocarea sau bararea scurgern_apelor dll;]
canalele de drenare ce traverseazd loturile si situate la nord de cale aferata; deblﬂtul de apa
din aceste canale se poate prelua cu canale acoperite sau se poate colecta In reteaua
colectoare pluviald urbana. ' L
- Conditii speciale de interventie in zonele protejate: zona cu protectie hidrggeologlca
- in care se aplicd reglementérile din HG 930/2005 cap.V; se aplicd reglementarile de la
pct.13. !
- Conditionidri legate de circulatie si de echiparea tehnico-edilitara: pentru a fi
construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime
de minim 3,50 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele (acolo unde este cazul)- conf.RGU; se vor asigura suprafetele
necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi
agabaritice si grele-in incintele care utilizeazd acest tip de transport; pentru circulatia
pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate
conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate. stationarea autovehiculelor se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi
asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme
in localitati urbane" si a RGU -Anexa nr. 5. spatiile pentru activitdti si dotdrile de interes
public vor fi racordate la reteaua de electricitate, de apa potabila si la reteaua de canalizare.
Pentru Incalzirea si prepararea apei calde se vor folosi centralele termice individuale sau
sobele cu combustibili lichizi sau solizi.Lucrarile edilitare se amplaseaza, de regula, in afara
partii carosabile a drumului.Distantele de la marginea partii carosabile pana la trunchiurile
de arbori si arbusti trebuie sa fie de minim 1,0 m.Se va asigura la coltul strazilor si
corespunzdtor zonelor marcate pentru traversare pietonala racordarea trotuarelor la
carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor cu handicap, carucioarelor pentru
copii.fn cazul in care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte
inaltimea minimad pe calea de acces va fi de 3,50 m. Retelele subterane electrice si de
telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de lungime mare, se recomanda sa se pozeze
separat, de o parte si de alta a strazii.Retelele de telecomunicatii se recomandd sa se
pozeze in zona cuprinsd intre frontul de aliniere al constructiilor- si partea carosabild a
strazii.Conductele retelelor de distributie se monteaza, de reguld, ingropat, montajul aerian
fiind admis la traversdri de obstacole, precum si in cazuri justificate tehnic si
economic.Traversdrile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la
adancimea minima de 1,50 m sub cota axului drumului.

- Amplasarea constructiilor in lot: in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor
pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai
putin de 6.0 metri.in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale cu
jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor; distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri; distanta de mai sus se poate
reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va tine
seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor
respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in
interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

- Conditii privind comasarea sau reparcelarea loturilor existente: este permisd
comasarea loturilor in vederea obtinerii unor incinte de unitdti economice mijlocii si mari;
este permisa reparcelarea loturilor in doud situatii: cu acces de la bd. Aurel Vlaicu- caz in
care se va asigura cale de acces cu latimea minima de 3,5m pentru lotul (loturile) fara front
la strada; cu acces de la strada A propusd la limita de nord-vest a zonei, paralel cu bd.
Aurel Viaicu;nu se permit reparceldri din care s ezulte loturi cu latimea mai micad de 15,0m.
Extras din HG 930/2005 -cap.V- referitor la zona de protectie hidrogeologicd: Masuri
referitoare la utilizarea terenurilor cuprinse in perimetrele de protectie hidrogeologica. Art.
19. - (1) in perimetrele de protectie hidrogeologica masurile de protectie au drept scop
pastrarea regimului de alimentare a acviferelor cdt mai aproape de cel natural, precum si
evitarea poludrii apelor subterane si a lacurilor si ndmolurilor terapeutice cu substante
poluante greu degradabile sau nedegradabile, in special cu substante radioactive si cu
substante periculoase si prioritar periculoase prevdzute in anexa A la Programul de




eliminare treptatd a evacuarilor, emisiilor si pierderilor de substante prioritar periculoase
aprobat prin Hotardrea Guvernului nr.351/2005. (2) in cadrul procedurii de reglementare’
din punct de vedere a gospodaririi apelor a tuturor lucririlor situate in perimetrele de
protgctie hidrogeologica, se vor lua in considerare posibilele efecte ale acestor lucrdri asupra
caPtariIor de ape subterane si a lacurilor si ndmolurilor terapeutice, impunadndu-se toate
masurile de precautie necesare pentru prevenirea poluarii acestora cu substante greu
degradabile sau nedegradabile, precum si pentru prevenirea sau compensarea modificirilor
semnificative a regimului de regenerare a resurselor de apa exploatate. Art. 20. - (1) Pentru
toate lucrarile si activitdtile de pe terenurile situate in perimetrele de protectie
hidrogeologicad este necesard evaluarea impactului asupra mediului Tn cadrul procedurii de
reglementare din punct de vedere al protectiei mediului. (2) Studiul de evaluare a
impactului asupra mediului trebuie s& prevadad toate masurile necesare pentru prevenirea
patrunderii oricdror substante poluante greu degradabile sau nedegradabile in apele
* subterane sau in lacurile si n&molurile terapeutice, mésuri care vor constitui conditii impuse
prin actul de reglementare.

- UTR 6 - TARG SAPTAMANAL / ZONA SITUATA LA EST DE B-DUL AUREL VLAICU,
INTRE STRAZILE PRELUNGIREA STR.B.STEFANESCU DELAVRANCEA SI STEFANITA

VODA - Delimitarea UTR: spre vest:bd. Aurel Vlaicu; spre sud: prelungirea strdzii B.St.
Delavrancea; spre nord: str. Stefanita Voda;spre est: stradd propusa intre str. Baba Novac
si str. Stefanita Voda ' :

- Caracteristici principale: teren partial ocupat in prezent de incinta targului saptdmanal

- Functiuni permise: locuire colectiva; servicii si comert; comert de produse de larg
consum si de produse agro-alimetare

- Regim de inaltime: P+ 1 + 3 sau 12m la cornisd sau atic. Sunt admise accente verticale
numai in zona intersectiei b-dul Aurel Vlaicu-Stefanita Voda, - P+ 18-20

- Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere: se va rezerva
terenul necesar extinderii amprizei bd. Aurel Viaicu; se va rezerva terenul necesar realizarii
prelungirii strazii B.St. Delavrancea, a amprizei specifice pentru o strada de categoria a III-a
pentru strada Stefanita Voda si pentru strada noud propusa in partea de est, strada ce face
legatura intre str.Baba Novac si str. Stefanitéd Voda. la amplasarea constructiilor in lot se va
tine seama de restrictile generate de zonele de protectie ale conductelor de apa,
conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene.

- Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului si functiunii. Arhitectura.Sunt interzise constructiile de
natura sa aducd atingere caracterului sau interesului zonelor Tnvecinate, ale sitului, ale
peisajului locali tatii. Ca regula generala, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitectura si
proportii, sa fie compatibile cu cadrul construit al localitdtii si al zonei. fatadele - se vor
finisa cu materiale durabile si se vor pédstra in stare buna; ori de cate ori apar deterioréri ale
fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor fi remediate in cel mai scurt timp.
acoperisurile - pot fi in terasa sau cu pante; in acest sens se va tine seama de integrarea
in vecindtdti; Panta acoperisurilor va fi de maxim 50 %. Materialele de invelitoare vor fi:
tigla, olana, tabla zincata sau de cupru, tabla cutatd sau profilatd acoperita cu materiale
plastice, materialele compozite; imprejmuirile - se va urmari ca spre strada sa se realizeze
garduri unitare ca material, inditime si tratare care sd nu depdseascd 2, 00 m findliime;
gardurile de separare intre loturi vor avea 2,00 m inaltime si vor fi din ziddrie sau scanduri.
portile - vor fi cat mai simple posibil si in armonie cu restul imprejmuirii. platforma pentru
gunoi a fiecirei incinte va fi astfel amplasata incat sd permita evacuarea rapidad si fara sa
creeze disconfort vecinilor.

- POT maxim: 50%- pentru suprafata ocupatd de constructii, 90% -pentru suprafata
ocupata de constructii si platforme. :

- POT : 50-80%- in zona cu functiuni mixte, cuprinsa intre strada Stefanita Voda si spatiul
comercial aprobat prin PUD.

- Interdictii temporare sau definitive: se interzice realizarea de constructii si amenajari
in spatiul rezervat pentu extinderi de strdzi sau pentru strazi noi; proiectele in faza PUD sau
de executie aprobate pentru aceastd zona vor fi revizuite pentru a corespunde dezideratului
realiz8rii de trasee stradale stabilite prin PUG, prin PUZ zona Baba Novac si preluate in est
proiect. Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire
sau poate constitui un pericol pentru siguranta si sanatatea locuitorilor. se interzice blocarea
sau bararea scurgerii apelor din canalul de drenare ce traverseaza terenul; debitul de apa
din acest canal se poate prelua cu canal acoperit sau se poate colecta in reteaua colectoare




pluviald urban3. se interzice construirea de locuinte in spatiul cu Iétigﬁga de 50m de la .hmlta
cimitirului-conform Normelor de igiend a populatiei si a recomanudavrllvor privind mediul de
viata al populatiei aprobate cu Ordinul 536 I 1997 al Ministerului Sanatatii. o

- Conditii speciale de interventie in zonele protejate: Partea dinspre UTR 6 cuprinsa in
zona de protectie hidrogeologicd a sursei de ap& Cismea IA se supune revg!ementarllor din
HGR 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitard. (A se vedea pct.13 de la UTR2). 5 _
- Conditionédri legate de circulatie si de echiparea tehnico-edilitara: pentru a fi
construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime
de minim 3,50 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele (acolo unde este cazul); se vor asigura suprafetele necesare
pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice
si grele-in incintele care utilizeaz& acest tip de transport; pentru circulatia pietonala se vor
asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor
specifice activitatilor desfasurate. stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform
"Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme fin localitati
urbane" si a RGU -Anexa nr. 5. spatiile pentru activitati si dotarile de interes public vor fi
racordate la reteaua de electricitate, de apa potabila si la reteaua de canalizare. Pentru
incdlzirea si prepararea apei calde se vor folosi centralele termice individuale sau sobele cu
combustibili lichizi sau solizi. Lucrarile edilitare se amplaseaza, de regula, in afara partii
carosabile a drumului. Distantele de la marginea partii carosabile pé&na la trunchiurile de
arbori si arbusti trebuie sa fie de minim 1,0 m. Se va asigura la coltul strazilor si
corespunzator zonelor marcate pentru traversare pietonala racordarea trotuarelor Ia
carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor cu handicap, carucioarelor pentru
copii. In cazul in care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte
indltimea minima pe calea de acces va fi de 3,50 m. Retelele subterane electrice si de
telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de lungime mare, se recomanda sa se pozeze
separat, de o parte si de alta a strazii. Retelele de telecomunicatii se recomanda sa se
pozeze in zona cuprinsa intre frontul de aliniere al constructiilor si partea carosabila a
strazii. Conductele retelelor de distributie se monteazd, de regula, ingropat, montajul aerian
fiind admis la traversari de obstacole, precum si in cazuri justificate tehnic si economic.

~ Traversdrile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la adancimea

minima de 1,50 m sub cota axului drumului.

- Amplasarea constructiilor in lot: in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor
pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai
putin de 6.0 metri. in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale cu
jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor; distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri; distanta de mai sus se poate
reduce la jumatate dac a nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va tine
seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor

-respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in

interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

- DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM SI AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE conform P.U.D., aprobatd prin Hotardrea Consiliului Local
Constanta nr. 174/08.04.2004 - Complex sportiv pentru copii si juniorii. Terenul
studiat se gaseste in zona Badea Cartan si are ca vecini: La nord: aleea Stadionului ; La
sud. str. Stefanita Voda ; La est: str. Badea Cartan ; La vest: b-dul. Aurel Viaicu. Analiza
fondului construit existent: Din punct de vedere functional zona studiata se afia intr-o
zona mixta, rezidentiala si unitati militare. (zona Graniceri).Constructiile existente sunt de
calitate buna in marea lor majoritate. Pe terenul propus exista constructiile aferente unui
centru sportiv, care se pastreaza si urmeaza a fi reamenajate si modernizate: 5 terenuri de
fotbal ; 2 terenuri de rugby ; bazin ; gradini ; hotel ; parcari.Cai de comunicatii :
Circulatiile principale se desfasoara pe toate arterele ce delimiteaza terenul vizat: b-dul
Aurell Vlaicu; str. Stefanita Voda, str. Badea Cartan si aleea Stadionului. Amplasamentul
considerat este usor accesibil din toate straziie atat pentru pietoni cat si pentru
autovehicule.




Pe amplasamentul studiat se intentioneaza reamenajarea si modernizarea sportive existente
in scopul realizarii unui complex sportiv pentru copii si minori. Tema de proiectare
stabilita prevede urmatoarele: Modernizarea terenurilor de sport existente; Dotarea
terenurilor cu instalatii de nocturna; Amplasarea unui sediu administrative; Crearea unor
spatii de cazare pentru copii si juniori cu functiuni conexe; amenajarea si crearea de noi
trasee pietonale si carosabile; amenajarea si crearea de noi parcari; amenajare de spatii
verzi ; plantatii; amplasare mobilierului urban ( banci, semnale la fiecare acces auto si
pietonal). Organizarea circulatiei - Acesele in complexul sportiv sunt: Carosabile: din
aleea situata la sudul terenului; din strada Badea Cartan; din aleea Stadionului in partea de
nord-vest a terenului. Pietonale: din str. Stefanita Voda; din aleea Stadionului in partea de
Nord a terenului. Incadrarea amplasamentutui in schema tramei maiore: Circulatia in
zona nu va fi afectata

- Circulatia pietonala: Circulatia pietonala in cadrul zonei nu se va modifica deoarece
lucrarile propuse vizeaza terenul aflat in uzul beneficiarilor.

- Regimul de inaltime: Regimul de inaltime al cladirilor propuse pentru ariile edificabile
din zona variaza intre P si 3 E ,

- Modul de utilizare al terenului: Indicii terenului din zona studiata ne arata o ocupare a
terenurilor intre 60-100% . Pentru a obtine o utilizare maxima a terenului indicii
recomandati pentru ariile edificabile propuse sunt: P 0.7.=80.00% ; C.U.T.=0.80

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR : Respectare HCL nr. 113/2017 - privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiului Constanta, cu toate modificdrile si complet3rile ulterioare.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE : Respectare anexa 6 din RGU aprobat cu HGR
nr. 525/1996.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

A . 4

Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice



Unitatilele teritoriale de referintd reglementate prin prezenta documentatie sunt:

ZRE - echipamente si dotdri publice de sanatate, edilitare si alte functiune de
interes municipatl

7M - zon3 mixta comert, locuire, servicii, cuprinzand subzonele ZM1 si ZM2
ZLC - zon3 dé locuinte individuale si colective mici

ZRVt - Parcuri, gridini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate
publice

ZRR - Constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore, inclusiv sediile unor
regii cu arii de competentad supramunicipale.

(1) DETALIERE PRESCRIPTI SPECIFICE - ZRE - echipamente si dotari publice de
sanatate, edilitare si alte functiune de interes municipal

- 1. CARACTERUL ZONEI

1.1. FUNCTIUNE DOMINANTA: unitatea teritoriald de referintd ZRE este destinata
echipamente lor publice de sanatate, edilitare si altor functiuni de interes
municipal. ZRE se constituie ca pol de servicii publice de importanta
municipala.

1.2. FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: se va asigura accesul la servicii si puncte de
comert complementare, specifice functiunilor principale.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

2.1. UTILIZARI PERMISE

e Functiuni medicale (spital, policlinica, centre de recuperare etc) si spaii
complementare;

o Institutii, servicii si echipamente publice la nivel local, municipal sau regional.

« Nod intermodal de circulatii/circulatii publice cu conexiune la nivelul teritoriului,
dar si la nivelul Municipiutui Constanta;

o Parcaje subterane, la sol si multietajate (amenajari parcare park and ride);

o Amenajari statii transport public, statii taxi, amenajari de stationare si statii de
incarcare masini electrice;

¢ Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
« Grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea
spatiilor publice;

» Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce
0 necesita;

¢ La nivelurile inferioare ale constructiilor - demisol si parter - pot fi amenajate
puncte de comert de proximitate, destinate paciensilor si nevoilor imediate ale
acestora, respectiv farmacie, aliementar, echipamente si tehnica medicala etc.




2.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

In cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul cladirilor,
cabinete medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie sa aib3 accese
separate si trebuie sa respecte normativele specifice in vigoare.

In cazul amplasarii unor constructii cu functiunea de alimentatie public3
(restaurant, cafenea etc.) acestea vor fi construite de catre autoritatea public3,
urmand a fi inchiriate catre operatori economici specifici.

2.3. UTILIZARI INTERZISE

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

Constructii provizorii de orice natura, cu exceptia organizarii de santier;
Dispunerea de mijloace publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
si deteriorand finisajul acestora;

Depozitare en-gros,

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari
admise cu conditionari;

Lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente,

. CONDITH DE MPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMAREA CONSTRUCTHLOR

31. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI SI
CONSTRUCTHLOR

3.1.1.Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafele de teren in
minim 4 loturi aldturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru
un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii i
executarea constructiilor cu condifia adoptarii de solutii de echipare
colectivd care s respecte normele legale de igiena si de protectie a
mediului.

3.1.2.Pe aceste loturi se pot autoriza lucrdri de refunctionalizare,
reconfigurare, reparatii, consolidare si supraetajare a cladirilor
existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim admise, precum si 3
regimului de indltime maxim aprobat prin prezentul regulament.

3.1.3.Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice -de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptlie fac
parcelele care au fost reparcelate prin prezenta documentatie).

31.4. Avand in vedere necesitatea realizdrii de noi circulatii carosabile si
modernizarea drumurilor existente, prin prezenta documentatie se
propune a se realiza un schimb de terenuri intre domeniul public si
domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.

3.1.5.Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de
dezmembrare si/sau alipire fara restrictii.




31.6.Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la bazﬂé\
propunerea din cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat In
plansa U-04.0 Plan regim juridic propus) si conform planului d?
sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate avizata
(elaborat ulterior P.U.Z.). .

317 Parcela este construibild numai dacd are acces direct dintr-o strada
publicd sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o altd parcela.

318. In cazul unor extinderi pe mai multe parcele sau a unor operatiuni
urbahistice care necesitd gruparea mai multor parcele, se vor respecta
principiile de organizare urbanisticad i functionald Tn zona, avand in
vedere contextul vecinatatilor.

3.1.9.Dac o parceld nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus
aceasta se poate considera construibild numai daca respectd cumulativ
urmatoarele conditii: parcela e rezultatd dintr-o operatiune cadastrala
anterioara aprobarii prezentului regulament;

« parcela e rezultatd dintr-o operatiune cadastrala anterioard
aprobarii prezentului regulament;

« pentru parceld se va intocmi si aproba conform legii, un plan
urbanistic de detaliu.

3.110. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea gi dezlipirea mai multor
parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau
nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in
loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor
de folosint3 comun3 si obiectivelor de utilitate publica.

3.111. Reparcelarea se realizeazd prin alipirea si dezlipirea mai muttor
parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau
nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in
loturi construihile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor
de folosint3 comun3 si ohiectivelor de utilitate publica.

3.1.12. Parcelérile ulterioare vor consulta plansa Plan reglementari
urbanistice privind reteaua stradala propusa.

3.2. REGULI CU DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATCRII

3.2.AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINJIAMENT
s Retragerea de la aliniament fatd de strazile cu 4 benzi va fi de minim

5,00 metri;

¢« Retragerea de la aliniament fatd de strazile cu 2 benzi va fi de minim
5,00 metri,

s Se vor avea in vedere distan{ele minime necesare interventiilor in caz
de incendiu.

3.2.2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE :
» Retragerea fat3 de limitele laterale si posterioare va fi de H/3, dar nu
mai putin de 5,00 metri
» Potrivit art.3 din Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de
igiend si sdnatate publica privind mediul de viata al populatiei, alin. 2 -



In cazul in care prouectul de amplasare a clidirilor evndenhaza ca
distanta dintre cladirile invecinate este mai mic3 sau cel putm egala cu
malnmea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care
sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1). Se va intocmi, asadar,
studiu de insorire atunci cand distanta intre cladiri o impune.

3.2.3. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE
ACEEASI PARCELA

e Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea
celei mai inalte;

» In cazul in care in urma studiului de Tnsorire (intocmit si verificat de
citre o tertd persoand de specialitate in domeniul proiectirii de
arhitectura) se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014, cét
si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite
pe baza avizului unitaii teritoriale de pompieri, este admisd distanta
intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii;

» Distanta se poate reduce la cel putin 5.00 metri, humai in cazulin care

fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor
incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitdti permanente care necesitd
{umind naturala.

3.3 REGULI €U PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORM

3.3.1. ACCESURILE $I CIRCULATHI CAROSABILE

Autorizarea executdrii construciiilor este permisd numai dacd exista
posibilitd{i de acces la drumurile publice (existente sau noi propuse), direct
sau prih servitute, conform destinatiei constructiei;

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permitd
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia
accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de
urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare si
conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pt. lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articotut 20

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora, la care se
adaugd specificatiile studiului de circulatie si trafic anexat prezentului Plan
Urbanistic Zonal;

Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru
toatd zona de studiu, trama stradald majord urmand traseele propuse in
plansele 05 - Plan reglementari urbanistice;

Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe
suportul plasei 05 - Plan reglementdri urbanistice, cu completarile de
documentatii specifice (ulterioare P.U.Z) pentru realizarea de strazi/
parcaje/ intersectii;

Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele
propuse pe trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in planga 05 - Plan



reglementari urbanistice.

3.3.2. ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

« Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa
numai dacd se asigur3 acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

o Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul
public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

3.3.3. PARCAJE

o Autorizarea executarii constructiilor se emite numai dacd se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrdri de constructii gi amenajari autorizate
pe raza municipiutui Constanta aprobat prin H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

3.4 REGULI CU PRIVIRE LA INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indltimea maxim3 a cl3dirilor va fi Rh maxim = P+8E (35 m)

e Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime
admise si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

» In3ltimea maxima se masoari intre teren (in situatia antericara lucrarilor de
terasament) si cornisad sau limita superioara a parapetului terasei,

 Inaltimea in metri a etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de
destinatia constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare
in coroborare cu prezentul regulament.

o Este permisd adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al
constructiei cu conditia sa nu se depaseasca regimul maxim (in metri) de
indltime al UT.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care se propune
realizarea constructiei.

e in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa
realizarea de subsoluri / demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el
va fi determinat in funciie de necesitatile tehnice si functionale ale
constructiitor.

e Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de ndltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta
realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului;
pentru echipamente, dotari tehnice;

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

- retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea
acestuia.

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



3.5 REGULI CU PRIVIRE LA ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nU contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

1. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetriesi
aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al. zonei si
depreciaza valarile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

2. Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei'si al functiunilor ad3postite;

3. Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioars {sticl3,
placéri ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatad3, tencuieli decorative
etc.);

4. Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

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

6. Amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe
proprietati private sau pe fatadele ori calcanele clddirilor se va autoriza
conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.LM. nr.
260/11.11.2010;

7. In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezint3 entitati spatiale ce se
pot sprijini una pe alta, punand in valoare ohiectul arhitectural.

8. Numinatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale:
aspectul estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in
ultimul rand componenta culturala.

9. Huminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentate:
aspectul estetic, rolul functional al luminii, eficienta energeticd si nu in
ultimul rand componenta culturala.

10. In cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitecturs se
solicitd iluminatul arhitectural, acesta va fi integrat in proiectul D.T.A.C. si se
vor realiza atdt pentru auterizarea constructiilor noi, cdt si pentru
autorizarea modificdrilor de proiect pentru: supraetajare, extindere,
refatadizare, reabilitare termica a fatadelor

11. Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea
iluminatului arhitectural.

12. Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anex3 la documentatia tehnicd
pentru autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele,
echipamentele, tehnologiile si sistemele care sa conduca la realizarea unui
concept modern de iluminat arhitectural si ambiental, ce utilizeaza aparate
de iluminat cu tehnologie LED, pentru punerea invaloare din punct de vedere
ambiental si arhitecturat al imobilului.



13. Studiut/ p'roiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intrezinerii
si mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul
continut cadru: .

o Piese scrise; memoriu tehnic arhitectura si celelalie specialitati
implicate Tn 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: planuri, seciuni caracteristice, fatade si detalii care
sa ofere informatii necesare realiz&rii acestui proiect in concordanta
cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum minim
de energie, cu utilizarea c3t mai intensd de surse gi corpuri de
iluminat performante si fiabile si cu o investitie minima, reprezinta
un criteriu de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural
modern si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

14. Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural
va fi ingropata/ ascunséa si nu va traversa elementele arhitecturale.

15. Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatutui
nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind
prioritarad culoarea alba sau galbena.

16. In cazul firmelor luminoase amplasate pe fatada, reflectoarele se vor
monta astfel incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare
clddirea si care sa nu deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind
mascate de elemente ale construciiei sau firmei.

17. Firmele luminoase vor fi amplasate la minim 3,00 metri de la nivelul solului.

18. Firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnaliz3rile
rutiere nu vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.
(20) Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice
de urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul primariei municipiului
Constanta.

3.6 REGUL! CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Extinderile de refele sau maririle de capacitate a retelelor edititare publice se
realizeaza de cdtre investitor sau beneficiar, par{ial sau in intregime, dupa caz, in
conditiite legii.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar.

Lucrdrile efectuate, indiferent de modul de finan{are, intra in proprietatea publica.

In vederea pdstrdrii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitdtilor se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electric3,
termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare
subterand ori, dupa caz, in incinte sau in nigele constructiilor, cu acordul in prealabil
al proprietarilor incintelor/ constructiilor gi fard afectarea circulatiei publice, cu
respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate



in vigoare privind amplasarea in localitali a retelelor edilitare subterane. Pe traseele
refelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei
refelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de
interventie la acestes;

(2) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe
stalpi de iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de
aliniament, pe elementele de fatad3 ale imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de
aceasta natura,

Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se execut3,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/
reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu programete anuale/ multianuale ale
autoritatitor administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Dacumentatiile tehnice
elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/
reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

3.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATH VERZI| S| IMPREJMUIRI
SPATII VERZI SI PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6
la Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificdrile ulterioare, cat si a prevederilor HCJC 152/2013.

IMPREJMUIREA SPATIILOR VERZI

Spatiile verzi si plantate publice, cu acces nelimitat, vor fi imprejmuite doar acolo
unde siguranta pietonilor o impune.

Spatiile verzi cu rol de protectie ori siguranta pot fi imprejmuite total sau partial, in
functie de reglementarile tehnice in vigoare.

Imprejmuirea va fi realizata din metal, transparent3, cu inltime maxima de 1,80 m.

Spatiile de joacd amenajate (enclave cuprinse in zonele de locuinte ori in cadrul
functiunilor publice) vor prezenta imprejmuirile specifice destinate sigurantei
copiilor, de inaltime redusa (max 90 cm).

3.8. REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

In conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o

impune:

(1) Fata de limite laterale si posterioare: imprejmuiri partial sau total opace,

o



necesare pentru proteciia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale; inalimea maxima a imprejmuirilor va
fi de 2.20 metri.

-(2) Fata de limita de aliniament: imprejmuiri transparente, decorative sau din

gard viu, cu soclu opac de maximum S0 em indl{ime in cazul functiunilor publice
si de maxim 90 cm pentru obiectivele de investitii private (locuinte individuale,
gridinite private etc), imprejmuirea pe latura principal, vizibila integral din
spatiul public, va avea o inltime maxima de 1.50 (din cale soclu opac de maxim
50 sau 90 de cm pentru investitii publice si respectivv private)

(3) Tmprejmuirile pot fi dublate de vegetatie (gard viu), indiferent de inaltimea
acestuia.

(4} Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
terenului sau paralel cu aliniamentul, fard a incomoda circulatia publica. Panta
de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu
va depdsi limita lotuiui, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de
imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca gi aspectul exterior al
clidirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ” in
componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate
din beton).

(5) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire

colectiva in intregime sau partial, indiferent de procentul functienal.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S! UTILIZARE A TERENULUI
4.1 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

ZRE - echipamente publice, sanatate si orice functiune de interes municipal

POT maxim = 50%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de

60% cu cladiri cu maxim 2 niveluri (7 metri), de dimensiuni reduse (amprentd max
200 mp), pavilioane independente;

Pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema
bheneficiarului.

Amplasarea acestor constructii secundare se va stabili printr-un plan de situatie
ce va cuprinde intregul ansamblu.

4.2 COEFICINET MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

ZRE - echipamente si dotari publice de sanatate, edilitare si alte functiune de
interes municipat

CUT maxim = 3.0 mp./ AD.C,



(2) DETALIERE PRESCRIPTII SPECIFICE - ZM - zond mixt3 comert, locuire, servicii

Zona mixta ZM sustine dinamica de dezvoltare a Bulevardului Aurel Vlaicu si
raspunde necesitatii de diversificare functionald a zonei, prin dezvoltarea unor
nuclee vii, de o mixitate functionala ridicata, cuprinzand subzonele

ZM1 - zona mixta comert, locuire si servicii, cu regim de indltime medie

si ZM2 - zona mixtd comert, locuire si servicii, cu regim de Tnaltime ridicata.

1. CARACTERUL ZONEI

Prevederile prezentului subcapitol (1) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionale ZM1 si ZM2.

11. FUNCTIUNE DOMINANTA: unitatea teritorial3 de referintd ZM este destinata
comertului, serviciilor si locuintelor colective. ZM se constituie ca pol
functional mixt. Fiecare functiune propusa va avea o pondere de cel mutt
55% din aria construitd desfdsuratad, calcul raportat la UTR-ul total, asa cum
este el definit prin prezenta documentatie.

1.2. FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: se va asigura accesul (a servicit si puncte de
comert complementare, specifice functiunilor principale propuse.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Prevederile prezentului subcapitol (2) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionale ZM1 si ZM2.

2.1. UTILIZARI PERMISE
e Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc;
e Comert cu amanuntul;
e Functiuni medicale {(constructii de sanatate) si spatii complementare
» Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor
constructiilor ce o necesit3;
Hoteluri;
Unitati de invatamant;
Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;
Reprezentantd auto multi-marcg;
Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara
in cadrul unei cladiri care are o altd functiune dominanta
Locuinte colective
Birouri
Sport si recreere in spatii acoperite;
Parcaje subterane, la sol si multietajate;
Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
Spatii plantate - scuaruri, gradini;
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2.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

in cazul amplasarii echipamentelor publice la primele niveluri ale cladirilor cu
destinatie de locuinte colective, puncte de comert, alimentatie publica, cabinete
medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie s aiba accese separate gi
trebuie s3 respecte normativele specifice in vigoare.

2.3. UTILIZAR! INTERZISE

Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;
Construclii provizorii de orice natura, cu exceptia erganizarii de santier;

Dispunerea de mijloace publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura
si deteriorand finisajul acestora;

Depozitare en-gros,;

Orice alle functiuni ce nu au fost specificate ca utilizéri admise sau utilizari
admise cu conditionari;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

CONDITIl DE MPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMAREA CONSTRUCTIHLOR
Prevederile urmatorului subcapitol (3.1) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionale ZM1 si ZM2.

3.1. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI
CONSTRUCTILOR

3.1.1.In acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minim 4 loturi aldturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru
un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si
executarea constructiilor cu condifia adoptarii de solutii de echipare
colectivd care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a
mediului.

3.1.2.Pe aceste loturi se pot autoriza lucrdari de refunctionalizare,
reconfigurare, reparatii, consolidare si supraetajare a cladirilor
existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim admise, precum si a
regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.

3.1.3.Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac
parcelele care au fost reparcelate prin prezenta documentatie).

3.1.4. Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si
modernizarea drumurilor existente, prin prezenta documentatie se
propune a se realiza un schimb de terenuri intre domeniul public si
domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.



3.1.5.Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z prin operatiuni de
dezmembrare si/sau alipire fara restrictii.

3.1.6.Schimbul de terenuri i cedarile de teren se vor realiza avand la baz3
propunerea din cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in
p_lansa U-04.0 Plan regim juridic propus) si conform planului de
sistematizare realizat de cadtre o persoand de specialitate avizat3
(elaborat ulterior P.U.Z.).

.3.1.7.Parcela este construibild numai dacd are acces direct dintr-o strada
publlca sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o altd parcela.

3.1.8. In cazul unor extinderi pe mai multe parcele sau a unor operatiuni

urbanistice care necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta
principiile de organizare urbanisticd si functionald in zona, avand In

vedere contextul vecinatatilor.
3.1.9.Daca o parcela nu indeplineste conditiile de canstruibilitate de mai sus
aceasta se poate considera construibild numai daca respecta cumulativ
urmatoarete conditii:
« parcela e rezultatd dintr-o operatiune cadastralad anterioara

aprobarii prezentului regulament;
e pentru parceld se va intocmi si aproba conform legii, un plan
urbanistic de detatiu.
3.1.10. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor
parcele de teren invecinate, indiferent dacd acestea sunt construite
sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a
terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare
echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publlca
3.1.11. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor
parcele de teren invecinate, indiferent dacd acestea sunt construite sau
nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in
loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor
de folosin{a comuna si obiectivelor de utilitate publica.
3.112. Parceldrile ulterioare vor consulta plansa Plan reglementari
urbanistice privind reteaua stradala propusa.

3.2. REGULI CU DE AMPLASARE S| RETRAGER! MINIME OBLIGATORH
Prevederile urmatorului subcapitel (3.2.1) se vor aplica intregii zone ZM,
pentru subzonele functionale ZM1 si ZM2.

3.2.1.,AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
o Retragerea de la aliniament fa{3 de strazile cu 4 benzi va fi de minim

5,00 metri;

o Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim
5,00 metri;

e Se vor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz
de incendiu.

3.2.2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE




Prevederi aplicabile ZM:

o Retragerea fatd de limitele laterale si posterioare va fi de H/3, dar nu
mai putin de 5,00 metri pentru constructiile cu RH mai mare sau egal cu
P+2, indiferent de functiune

» Retragerea fatd de limitele laterale si posterioare va fi de H/3, dar nu
mai putin de 3,00 metri pentru constructiile cu RH mai mic de P+2,
indiferent de functiune

e Potrivit art.3 din Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de
igien3 si sindtate publicd privind mediul de viatad al populatiei, alin. 2 -

In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca

distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu

Indltimea clddirii celei maiinalte, se va intocmi studiu de inscrire, care

sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1). Se va intocmi, asadar,

studiu de insorire atunci cand distanta intre cladiri o impune.

Prevederi aplicabile ZM2:

Retragerea fata de limitele laterale si posterioare va fi de minim 5,00
metri

Potrivit art.3 din Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publicd privind mediul de viata al populatiei, alin. 2 -
In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazd c3
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de Insorire, care
sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1). Se va intocmi, asadar,
studiu de insorire atunci cand distanta intre cladiri o impune.

3.2.3. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE

ACEEAS! PARCELA

Prevederi aplicabile ZM1:

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea
celei maiinalte;

Distanta se poate reduce la cel putin 5.00 metri, in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
fie de locuit, fie pentru alte activitdti permanente care necesita tumin3
naturala.

Potrivit art.3 din .Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sandtate publicd privind mediul de viata al populatiei, alin. 2 -
in cazul in care proiectul de amplasare a clidirilor evidentiazad c3
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu
inaltimea clddirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care
sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1). Se va intocmi, asadar,
studiu de insorire atunci cand distanta intre cladiri o impune.,



Prevederi aplicabile ZM2:

» Cladirile vor respecta intre ele distante de minim 5 metri, cu respectarea
prevederilor privind Normele de igiena si de s3nitate public

o Potrivit art.3 din Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de
|gtena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, alin. 2 -
n cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazd c3
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putln egala cu
indltimea clddirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care
sa conf.lrme respectarea prevederii de la alin. (1). Se va intocmi, asadar,
studiu de insorire atunci cand distanta intre cladiri o impune.

3.3 REGULI! CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

3.3.1. ACCESURILE $I CIRCULATH CAROSABILE

e Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitdti de acces la drumurile publice (existente sau noi propuse), direct
sau prin servitute, conform destinatiei construciiei;

¢ Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permitd
interveniia mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia
accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la Regulamentut general de
urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu madificarile ultericare si
conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pt. lucrdrite de constructii si amenajari
autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolut 19 - articolul 20

¢ QOrice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora, la care se
adauga specificatiile studiului de circulatie si trafic anexat prezentului Plan
Urbanistic Zonat;

e Configurarea carosabilului va jine seama de amenajarile propuse pentru
toatd zona de studiu, trama stradald majord urmand traseele propuse in
plansele 05 - Plan reglementari urbanistice;

o Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe
suportul plasei 05 - Plan reglementdri urbanistice, cu completdrile de
documentatii specifice (ultericare P.U.Z) pentru realizarea de strazi/
parcaje/ intersectii;

¢ Strizile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele
propuse pe trasee noi) vor respecta secfiunile prezentate in planga 05 - Plan
reglementari urbanistice.

3.3.2. ACCESURILE Sl CIRCULATI PIETONALE

e Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajérilor de orice fel este permisa
numai daca se asigurd acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

e Pentru circulatia pietonald se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul
public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.




3.3.3. PARCAJE

« Autorizarea executrii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiutui Constanta aprobat prin H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

3.4 REGULI CU PRIVIRE LA INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Prevederile generale, aplicabile intregii zone ZM, pentru subzonele
functionale ZM1 si ZM2:

e Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime
admise si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

o Indl{imea maxim& se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de
terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasej.

o Indltimea in metri a etajului curent se va stabili la faza DT.A.C. In functie de
destinatia constructiei astfel incdt sa fie respectate toate normele in vigoare
in coroborare cu prezentul regulament.

e« Este permisd adaptarea sifsau suplimentarea numarul de niveluri al
constructiei cu condifia s3 nu se depaseascd regimul maxim (in metri) de
indltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care se propune
realizarea constructiei.

e In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa
realizarea de subsoluri / demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el
va fi determinat in funclie de necesitafile tehnice si functionale ale
constructiilor,

» Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta
reatizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice;

- indltimea maxima a etajului tehnic va fi egald cu inaltimea etajului
curent;

- retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cuinaltimea
acestuia.

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

Prevederi aplicabile subzonei ZMT:

Indliimea maxim3 a cladirilor va fi Rh maxim = P+4E (22 m), cu posibilitatea
cresterii numarului de niveluri in functie de tema de arhitecturd, avizul
detindtorului statiei SRM si conditia incadrarii in aceeasi parametri maximi,
respectivH max 22 m

Prevederi aplicabile subzonei ZM2:

Indlfimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+24E (100 m), cu posibilitatea
cresterii numarului de niveluri in functie de tema de arhitectura, avizele
detinatorului statiei SRM si conditia incadrarii in aceeasi parametri maximi,
respectiv H max 100 m



3.5 REGULI CU PRIVIRE LA ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Prevederile prezentului subcapitol (3.5) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionate ZMi si ZM2.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dac3 aspectut lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

1. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaz
valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

2. Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si'al funcliunilor adapostite;

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

4. Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
cancept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zong;

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

6. 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.LM. nr.
260/11.11.2010;

7. Tn spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezintd entitati spatiale ce se
pot sprijini una pe alta, punadnd in valoare obiectul arhitecturatl.

8. Wuminatul arhitectural se concentreazd pe cateva aspecte fundamentale:
aspectul estetic, rotul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul
rand componenta cultural.

9. Iluminatul arhitectural se concentreazd pe cateva aspecte fundamentale:
aspectul estetic, rotul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul
rand componenta culturala. -

10: Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se
solicitd iluminatul arhitectural, acesta va fi integrat in proiectul D.T.A.C. si se
vor realiza atat pentru autorizarea constructiilor noi, cat si pentru autorizarea
modificarilor de proiect pentru: supraetajare, extindere, refatadizare,
reabilitare termica a fatadelor

11. Admiterea receptiei va fi conditionatd de implementarea si functionarea
iluminatului arhitectural.

12. Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica
pentru autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele,
echipamentele, tehnologiile si sistemele care sa conduca la realizarea unui
concept modern de ituminat arhitectural si ambiental, ce utilizeaza aparate de
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14.
15,

16.

17.

18.
19.

iluminat cu tehnologie LED, pentru punerea in valoare din punct de vedere

ambiental si arhitectural al imobitului.

Studiutl/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut

cadru:

» Piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelalte specialitdti implicate
in proiect (instalatii electrice, structurd, etc.), care va urmari in functie de
complexitatea proiectului: exploatarea si intretinerea instalatiilor de
iluminat arhitectural; descrierea modului de implementare a solutiei
tehnice;

« Piese desenate: planuri, secliuni caracteristice, fajade si detalii care s3
ofere informatii necesare realizdrii acestui proiect in concordantd 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, reprezintd un criteriu de apreciere a unui
sistem de iluminat arhitecturat modern si eficient.

Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

Reteaua electricad necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va

fi iIngropatd/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

Pentru fajadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului

nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind

prioritara culoarea alba sau galbena.

in cazul firmelor luminoase amplasate pe fatad3, reflectoarele se vor monta

astfel incat s asigure o iluminare uniforma, care sa pun3 in valoare cladirea

si care sa nu deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de
elemente ale constructiei sau firmei.

Firmele luminoase vor fi amplasate la minim 3,00 metri de la nivelul solului.

Firmele luminoase amplasate la mai pufin de 50 metri de semnalizarile rutiere

nu vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20)

Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de

urbanism 'si. amenajarea teritoriului din cadrul primariei municipiului

Constanta.

3.6 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
Prevederile prezentului subcapitol {3.6) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionale ZM1 si ZM2.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, pariial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile legii.

Lucrarile de racordare si de bransare la refeaua edilitard publica se suportad 1
intregime de investitor sau de beneficiar.

Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finan{are, intra in proprietatea publica.



In vederea pdstrarii caracterului specific al spafiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apd, energie electric,
termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupd caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in preatabil
al proprietarilor incintelor/ constructiilor si fara afectarea circulafiei publice, cu
respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate
in vigoare privind amplasarea in localit3ti a retelelor edilitare subterane. Pe traseele
retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de
interventie la acestea;

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

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

3.6.1.RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la refelele existente de apa, la instalatiile de canalizare
si de energie electrica.

De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice
locale, daci beneficiarul se obligd si prelungeasca refeaua existenta, atunci cand
aceasta are capacitatea necesard, sau se obligd fie s3 mareasca capacitatea
retelelor publice existente, fie s3 construiasca noi refele;

Se va urmaéri limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in refeaua
public3 de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfali, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala se realizeaz pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii




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

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

3.6.2 REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

Extinderile de reiele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se
realizeazd de citre investitor sau beneficiar, partial sau In Intregime, dupa cag, in
conditiile legii.

Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de
finanjare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electricg,
termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executain varianta de amplasare
subterana ori, dupd cagz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in prealabil
al proprietarilor incintelor/ constructiilor si fard afectarea circulatiei publice, cu
respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate
in vigoare privind amplasarea in lacalitafi a retelelor edilitare subterane. Pe traseele
retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executadrii lucrarilor de
interventie la acestea;

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

Lucrdrile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executd,
anterior sau concomitent cu lucrdrile de realizare/ extindere/ modernizare/
reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale
autoritd{ilor administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice
elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/




reabilitarea refelei stradale vor prevedea in mod obligateriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasérii refelelor edilitare.

3.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATH VERZI S! IMPREJMUIR!
Prevederite prezentului subcapitol (3.7) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionate ZM1 sj ZM2.

SPATII VERZI SI PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexeinr. 6
ta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/19%96, cu
modificarile ulterioare, cat si a prevederilor HCJC 152/2013.

Suprafata de spatii verzi va fi calculata prin raportare la intregul UTR, asa cum este
acesta reglementat prin prezenta documentatie. Calculul se va realiza ca medie
ponderatd a necesarului de spatii verzi conform prevederior HCJC, in functie de
propertia fiecarei functiuni propose in ansamblurile mixte.

iMPREJMUIREA SPATIILOR VERZI

Spatiile verzi si plantate publice, cu acces nelimitat, vor fi imprejmuite doar acolo
unde siguranta pietonilor o impune.

Spatiile verzi cu rol de protectie ori sigurant pot fi imprejmuite total sau partial, in
functie de reglementarile tehnice in vigoare.

imprejmuirea va fi realizat3 din metal, transparent3, cu inaltime maxima de 1,80 m.

Spatiile de joacd amenajate (enclave cuprinse in zonele de locuinte ori in cadrul
funcliunilor publice) vor prezenta imprejmuirile specifice destinate sigurantei
copiilor, de indliime redusa (max 90 cm).

3.8. REGULI| CU PRIVIRE LA IMPREJMUIR!
Prevederile prezentului subcapitol (3.8) se vor aplica intregii zone ZM, pentru
subzonele functionale ZM1 st ZM2.

In condiiiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o
impune;

1. Fatd de limite laterale si posterioare: Tinprejmuiri partial sau total opace,
necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii




functionale, asigurarea protectiei vizuale; inaltimea maxima a imprejmuirilor
va fi de 2.20 metri.

2. Fata de limita de aliniament: imprejmuiri transparente, decorative sau din gard
viu, cu soclu opac de maximum 50 cm Tndltime in cazul functiunitor publice,
serviciilor si functiunilor de comert si de maxim 90 cm pentru obiectivele de
investitii private {lecuinte individuale, gradinite private etc), imprejmuirea pe
latura principald, vizibild integral din spatiut public, va avea o indllime maxima
de 1.50 (din cale soclu opac de maxim 50 sau 90 de cm pentru investitii publice
si respectivv private)

3. Imprejmuirile pot fi dublate de vegetatie (gard viu), indiferent de inaltimea
acestuia.

4. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
terenului sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta
de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu
va depasi limita lotutui, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de
imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al
clddirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ®
in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public {garduri
prefabricate din beton).

5. NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezintd functiunea de locuire
colectivd In intregime sau partial, indiferent de procentul functional.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE St UTILIZARE A TERENULUI
4.1 PROCENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (POT)

Prevederi aplicabile ZM1 - zona mixtd comert, locuire si servicii, cu regim de
indltime medie
POT maxim = 45%

Prevederi aplicabile ZM2 - zond mixt3 comert, locuire si servicii, cu regim de

inaltime ridicata
POT maxim = 55%

4.2 COEFICINET MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Prevederi aplicabile ZM1 - zona mixta comert, locuire si servicii, cu regim de
Tnaltime medie




CUT maxim = 3.0 mp./A.D.C,

Prevederi aplicabile ZM2 -~ zond mixt3 comert, locuire si servicii, cu regim de
indltime ridicata

CUT maxim = 3.9 mp./ A.D.C,;

(3) DETALIERE PRESCRIPTH SPECIFICE - ZLC - zona de locuinte individuale si
colective mici

1. CARACTERUL ZONEI

1.2. FUNCTIUNE DOMINANTA: unitatea teritorial3 de referintd ZLC este destinata
’ locuiuntelor individuale si locuintelor colective. ZLC se constituie ca pol
rezidential. Fiecare tip de locuinta (individuald sau colectiva) va avea o
pondere de cel mult 50% din aria construitd desfasurata, calcul raportat la
UTR-ul total, asa cum este el definit prin prezenta documentatie.

1.3. FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: se va asigura accesul la servicii si puncte de
comert complementare, specifice functiunilor principale propuse.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

2.1. UTILIZARI PERMISE

o Locuinte colective in proprietate de standard ridicat (cu referire la
suprafetele utile ale incéperilor de locuit, a finisajelor puse in opera, acces
facil la spatii verzi cu amenajare peisagistica deosebita cét si la functiuni
complementare locuirii);

o la nivelul demisolului si parterului se pot amenaja servicii, activitati
comerciale, alimentatie publicd;

e parcérile se pot amenaja in interiorut cladirilor la nivelul subsolurilor si a
demisolurilor, se permit parcari la nivelul parterului daca acestea sunt
inchise; '

» amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private,
parcaje la sol/ subterane/ supraterane multietajate, spatii plantate, locuri
de joacd pentru copii, spatii pentru sport si recreere (eventual piscind
descoperitd), constructii pentru echiparea tehnica.

2.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

e In cazul existentei echipamentelor publice la parterul i demisolul blocurilor:
gradinite, crese, cabinete medicale sau functiuni medicale, acestea trebuie sa



aib3 accese separate de cel al locatarilor gi trebuie sa respecte normalivele
specifice in vigoare.

Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
proprietate privata, eventual cu locuin{a administratorului / portarului angajat
permanent.

Lucrari ample de remodelare a fatadetor, accesurilor sau a spatiilor publice
pot fi aprobate numai in conditiile promovarii unor proiecte vizand
transformarea functionald a parterului unui intreg tronson de cladire,
respectiv apartamentele deservite de cel putin o scard comuna;

Se admit spatii destinate exercitarii de profesiuni liberate, hirouri, cabinete
medicale, alimentatie publicd, servicii exclusiv la parterul si demisolul
cladirilor cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri funcliunii
rezidentiale prin generarea de incarcari suplimentare la nivelul parcajelor
supraterane descoperite si prin generarea de zgomot peste nivelul maxim
admis.

2.3. UTILIZARI INTERZISE

Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00,
produc poluare,

Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati
generatoare de disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie,
jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii;
Constructii provizorii de orice naturg;

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

CONDITIl DE MPLASARE, ECHIPARE St CONFORMAREA CONSTRUCTHLOR
3.1. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI

CONSTRUCTIILOR

o in acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minim
4 loturi aldturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar



mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parceldrii si executarea
constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiend si de protectie a mediului.
Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare,
reparatii, consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea
P.0.T. si C.UT. maxim admise, precum si a regimului de inaltime maxim
aprobat prin prezentul regulament.
Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac
parcelele care au fost reparcelate prin prezenta documentatie).
Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulalii carosabile si
modernizarea drumurilor existente, prin prezenta documentatie se
propune a se realiza un schimb de terenuri intre domeniul public si
domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.
Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de
dezmembrare si/sau alipire fara restrictii.
Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza
propunerea din cadrut documentatiei prezente (asa cum este figurat in
planga U-04.0 Ptan regim juridic propus) si conform planului de
sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate avizata {elahorat
ulterior P.U.Z.).
Parcela este construibild numai dacd are acces direct dintr-o strada
publica sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o altd parcela.
In cazul unor extinderi pe mai multe parcele sau a unor operatiuni
urbanistice care necesitd gruparea mai multor parcele, se vor respecta
principiile de organizare urbanistica si functionala in zona, avand in vedere
contextul vecinatatilor.
Dacd o parceld nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus
aceasta se poate considera construibild numai daca respecta cumulativ
urmatoarele conditii:
e parcela e rezultatd dintr-o operatiune cadastrald anterioara
aprobarii prezentutui regulament;
» pentru parceld se va intocmi si aproba conform legii, un plan
urbanistic de detatiu.

Reparcelarea se realizeazd prin alipirea si dezlipirea mai multor

parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite

sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a

terenului Tn loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare

echipamentelor de folosintd comun3 si obiectivelor de utilitate puhlica.
Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele
de teren Invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea
are drept scop realizarea unei mai bune Impartiri a terenului in loturi
construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de
folosintd comun3 si obiectivelor de utilitate publica.



Parceldrile ulterioare vor consulta plansa Plan reglementari urbanistice
privind reteaua stradala propusa.

3.2. REGULI CU DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORI

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea de la aliniament faid de strazile cu 4 benzi va fi de minim
5,00 metri;

Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim
5,00 metri;

Se vor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz
de incendiu.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE

Retragerea fatd de limitele laterale si posterioare va fi de H/3, dar nu
mai putin de 5,00 metri pentru constructiile cu RH mai mare sau egal cu
P+2, indiferent de functiune

Retragerea fat3 de limitele laterale si posterioare va fi de H/3, dar nu
mai putin de 3,00 metri pentru constructiile cu RH mai mic de P+2,
indiferent de functiune

Potrivit art.3 din Ordinul MS 119 / 2014 pentru aprebarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viatd al populatiei, alin. 2 -
in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazd ca
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu
indltimea cladirii celei mai fnalte, se va Intocmi studiu de insorire, care
s3 confirme respectarea prevederii de la alin. {1). Se va intocmi, asadar,
studiu de insorire atunci cdnd distanta intre cladiri o impune,

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI

PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inallimea
celei mai inalte; :

in cazul in care in urma studiului de nsorire (intocmit si verificat de
catre o tertd persoand de specialitate in domeniul proiectarii de
arhitecturd) se asigur3 respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014, cat
si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite
pe baza avizului unitdtii teritoriale de pompieri, este admisa distanta
intre constructii de 1/3 din inaltimea celei mai inalte constructii;
Distanta se poate reduce ta cel putin 5.00 metri, numai in cazul in care
fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor
incdperi fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesitd
lumina naturala.

3.3 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR GBELIGATORI



3.3.1. ACCESURILE $I CIRCULATII CAROSABILE

o Autorizarea executadrii constructiilor este permisd numai dacd existd
posibilitati de acces la drumurile publice (existente sau noi propuse), direct
sau prin servitute, conform destinatiei constructiei;

o Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s3 permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia
accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de
urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificdrile ulterioare si
conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari
autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20

¢ Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorut acestora, la care se
adauga specificatiile studiului de circulatie si trafic anexat prezentului Plan
Urbanistic Zonal;

s Configurarea carosabilului va {ine seama de amenajarile propuse pentru
toatd zona de studiu, trama stradald majora urmand traseele propuse in
plansele 05 - Plan reglementari urbanistice;

s Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legaturd se va realiza pe
suportul plagei 05 - Plan reglementdri urbanistice, cu completarile de
documentatii specifice (ultericare P.U.Z) pentru realizarea de strazi/
parcaje/ intersectii;

s Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele
propuse pe trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa 05 - Plan
reglementari urbanistice.

3.3.2. ACCESURILE Si CIRCULATII PIETONALE

o Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

o Pentru circulatia pietonald se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul
public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

3.3.3. PARCAJE

o Autorizarea executarii constructiilor se emite numai dacd se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiului Constanta aprobat prin H.C.L. nr. 13 din 27.04.2017.

3.4 REGULI CU PRIVIRE LA INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+3E (19 m) cu posibilitatea
cresterii. numarului de niveluri in functie de tema de arhitectura, avizul
detindtorului statiei SRM si conditia incadrarii in aceeasi parametri maximi,
respectiv H max 19 m.




Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indlfimii maxime
admise si a modalitdtii de calcul conform prezentului regulament.
Tniliimea maxim3a se m3soar3 intre teren (in situatia anterioard lucrarilor de
terasament) si cornisd sau limita superioara a parapetului terasei.
indltimea in metri a etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de
destinatia constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare
in coroborare cu prezentul regulament.
Este permisd adaptarea sifsau suplimentarea numarul de niveluri al
constructiei cu conditia s3 nu se depdseascd regimul maxim (in metri) de
indltime al UT.R.-ului In care se incadreazd terenul pe care se propune
realizarea constructiei.
in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa
realizarea de subsoluri / demisoturi. Numarul subsolurilor nu este normat, el
va fi determinat in funciie de necesitatile tehnice si funciionale ale
constructiilor.
Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indllime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta
realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: '

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice;

- indltimea maxim3 a etajului tehnic va fi egald cu inaltimea etajului

curent;
- retragerea fald de atic a etajului tehnic va fi minimum egald cu indltimea
acestuia.

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

3.5 REGULI CU PRIVIRE LA ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

20. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si

21.

22.

23.

24,

aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza
valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla,

placiri ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative
etc); '
Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

Se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste

echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisd

amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale

in vigoare;



25. 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; ‘ ”
26.1n spatiul public, tumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se
pot sprijini una pe alta, punand in valoare obiectul arhitectural.
27. luminatul arhitectural se concentreazd pe cateva aspecte fundamentale:
aspectul estetic, rolul functional al luminii, eficienta energeticd si nu in ultimut
rand componenta culturala. ,
28.lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale:
aspectul estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul
rand componenta culturala.
29.1n cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitecturd se
solicita iluminatul arhitectural, acesta va fi integrat in proiectul D.TA.C. si se
vor realiza atat pentru autorizarea constructiilor noi, cat si pentru autorizarea
modificarilor de proiect pentru: supraetajare, extindere, refatadizare,
reabilitare termicd a fatadelor
30.Admiterea receptiei va fi conditionatd de implementarea si functionarea
iluminatului arhitectural.
31. Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica
pentru autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele,
echipamentele, tehnologiile si sistemele care sd conduca la realizarea unui
concept modern de iluminat arhitectural si ambiental, ce utilizeaza aparate de
iluminat cu tehnologie LED, pentru punerea in valoare din punct de vedere
ambiental si arhitectural al imobilului.
32. Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si
mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut
cadru:
¢ Piese scrise: memoriu tehnic arhitectura si celelalte specialitati implicate
in proiect (instalatii electrice, structurd, etc.), care va urmari in functie de
complexitatea proiectutui: exploatarea si intretinerea instalatiilor de
iluminat arhitectural; descrierea modului de implementare a solutiei
tehnice;

o Piese desenate: planuri, sectiuni caracteristice, fajade si detalii care sa
ofere informalii necesare realizarii acestui proiect in concordantd 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 minima3, reprezintd un criteriu de apreciere a unui
sistem de iluminat arhitectural modern si eficient.

33. Simutari 3D (pe zi si pe noapte). _

34. Reteaua electrica necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va
fi ingropata/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

35, Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatutui
nocturn, se va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind
prioritarad culoarea alba sau galbena.

36.1n cazul firmelor luminoase amplasate pe fatad3, reflectoarele se vor monta
astfel incat s3 asigure o iluminare uniforma, care s pund in valoare cladirea
si care sd nu deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de
elemente ale constructiei sau firmei. '



37. Firmele luminoase vor fi amplasate la minim 3,00 metri de la nivelul solului.

38. Firmele luminoase amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere
nu vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20)
Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de
urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul primariei municipiului
Constanta.

3.6 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile legii.

Lucrdrite de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suportd in
intregime de investitor sau de beneficiar.

Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd In proprietatea publica.

In vederea pastrdrii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitafilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in prealabil
al proprietarilar incintelor/ constructiilor si fard afectarea circulatiei publice, cu
respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate
in vigoare privind amplasarea in localitdti a retelelor edilitare suhterane. Pe traseele
retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativda a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de
interventie la acestea;

(2) Se interzice amplasarea refelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe
stalpi de iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de
aliniament, pe elementele de fatad3 ale imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de
aceasta natura.

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

3.6.1 RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatorila retelele existente de ap3a, la instalatiile de canalizare
si de energie electrica.



De la aceste dispozilii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice
locale, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca retfeaua existenta, atunci cand
aceasta are capacitatea necesard, sau se obligd fie sa mareascd capacitatea
retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele; "

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

Parcelele vor dispune de o platformd sau de un spatiu interior destinatd colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a
deseuritor si accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau
mai multe cladiri, in funciie de dimensiuni si de func{iune;

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

3.6.2 REALIZAREA DE RETELE EDILITARE
Extinderile de retele sau mdririle de capacitate a retelelor edilitare publice se

realizeaz3 de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiite legii.

Lucrdrile de racordare si de bransare la refeaua edilitara publicd se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de
finantare, intra in proprietatea publica.

in vederea péastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu ap3, energie electrica,
termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare
subterand ori, dupd caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in prealabit
al proprietarilor incintelor/ constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu
respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate
in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane. Pe traseele
retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de
interveniie la acestea;



(2) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterjor pe
stalpi de iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de
aliniament, pe elementele de fatad3 ale imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de
aceasta natura.

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

3.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAT! VERZI $1 IMPREJMUIRI
SPATI VERZI SI PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6
la Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare, cat si a prevederilor HCJC 152/2013.

IMPREJMUIREA SPATHLOR VERZ|
Spatiile verzi si plantate publice, cu acces nelimitat, vor fi imprejmuite doar acolo
unde siguranta pietonilor o impune.

Spatiile verzi cu rol de protectie ori siguranta pot fi imprejmuite total sau partial, in
functie de reglementarile tehnice in vigoare.

Imprejmuirea va fi realizatd din metal, transparenta, cu inaltime maxima de 1,80 m.

Spatiile de joacd amenajate (enclave cuprinse in zonele de locuinte ori in cadrul
functiunilor publice) vor prezenta imprejmuirile specifice destinate sigurantei
copiilor, de Tnaltime redusa (max 90 cm).

3.8. REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

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

6. Fatd de limite laterale si posterioare: imprejmuiri partial sau total opace,
necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale; indl{imea maxima a imprejmuirilor
va fi de 2.20 metri.



7. Fata de limita de aliniament: imprejmuiri transparente, decorative sau din gard
viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inallime in cazul functiunilor publice,
serviciilor si functiunilor de comert si de maxim 90 cm pentru obiectivele de
investitii private (locuinte individuale, gridinite private etc), Imprejmuirea pe
latura principal, vizibila integral din spatiul public, va avea o inaltime maxima
de 1.50 (din cale soclu opac de maxim 50 sau 90 de cm pentru investitii publice
si respectivv private)

8. Tmprejmuirile pot fi dublate de vegetatie (gard viu), indiferent de inaltimea
acestuia.

9. Portile Iimprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
terenului sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta
de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu
va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de
imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca i aspectul exterior al
clidirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’
in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri

prefabricate din beton)

10. NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire
colectiva in intregime sau partial, indiferent de procentul functional.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl TUILIZARE A TERENURILOR
4.1 PROICENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

ZLC - zona de locuinte individuale si colective mici

POT maxim = 40%
4.2 COEFICINET MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

ZLC - zona de locuinte individuale si colective mici

CUT maxim = 25 mp./ AD.C;

(4) DETALIERE PRESCRIPTIlI SPECIFICE - ZRVt - Parcuri, gradlm publice orasenesti
si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice

Conform PUG Municipiul Constanta: conform studiilor de specialitate avizate
conform legii.

(5) DETALIERE PRESCRIPTII SPECIFICE - ZRR - Constructu si instalatii aferente
echiparii tehnice majore, inclusiv sediile unor regii cu arii de competenta
supramunicipale -

Conform PUG Municipiul Constanta: conform studiilor de specialitate avizate
conform legii.



3. BILANT TERITORIAL

Prezenta detaliere a reglementérilor face referire strict la Subzonele ZRE, ZM
si ZLC. Astfel, subzonele ZRVt si ZRR var respecta studiile de specialitate deja
avizate.

(1) ZRE ~ echipamente si dotdri publice de sanatate, edilitare si alte funcliuni de
interes municipal.

1.1 POT maxim = 50%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului
pana la o proportie de 60% cu cladiri cu maxim 2 niveluri (7 metri),
de dimensiuni reduse (amprentd max 200 mp), pavilioane
independente;

1.2 CUT maxim = 3

1.3 Rh maxim = P+8E (35 m)
1.4 Pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau
tema beneficiarului. ‘
1.5 Amplasarea acestor constructii secundare se va stabili printr-un
plan de situatie ce va cuprinde intregul ansamblu.
(2) ZM - zond mixtd comert, locuire, servicii, cuprinzand subzonele ZM1 gi ZM2

1. POT maxim = 45% pentru ZM1, respectiv POT maxim 55% pentru ZM2
2. CUT maxim = 3 pentruj ZM1, respectiv CUT maxim 3.9 pentru ZM2
3. Rh maxim = P+4E (22 m) pentru ZM1, repsectiv Rh maxim P+24 (100m) pentru
ZM2
(3) ZLC - zona de locuinte individuale si colective mici
a. POT maxim - 40%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului pana la
o proportie de 50% cu cladiri cu un singur nivel (5 metri), de dimensiuni
reduse (amprentd max 150 mp), pavilioane independente cu functiuni de
interes comunitar.
b. CUT maxim = 2.5
Rh maxim = P+3E (19 m) cu posihilitatea cresterii numarului de nivelurj
in functie de tema de arhitecturd si conditia incadrarii in aceeasi
parametri maximi, respectiv H max 19m.
(4) ZRVt - Parcuri, gridini publice ordsenesti si de cartier, scuaruri si fasii
plantate publice rémane incadratd ca zond verde, similar incadrarii PUG -
ZRVia, insd vor fi permise instalatii si amenajari.aferente sistemului major

de circulatii.
(5) ZRR - Constructii si instalatii aferente echipdrii tehnice majore, inclusiv
sediite unor regii cu arii de competentd supramunicipale - ramane

reglementatad conform PUG Municipiul Constanta si studiilor de specialitate
avizate conform legii. Modificarea acesteia implica reducerea suprafetei cu
aproximativ 14 936 mp, in scopul modificarii functionale in ZRE, pentru
echipamente si dotari publice de interes municipal.



BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA ZONA STUDIATA = 674.865 MP. “ SUPRAFATA TEREN CE A GENERATPU.Z. .
Criteriu EXISTENT PROPUNERE PUZ EXISTENT PROPUS
. . MP: % Mp % | MP % MP %
Suprafala Intravilan | 608,421.20 | 90.56% | 60842120 | 90.56% | 349.85442 | 100% | 349.854.42 | 100%
Suprafald Extravilan| 63,443.80 9.44% 63.443.80 9.44% 0 . 0% .
Suprafeldtotala | 671,886.00 | 100.00% | 674,868.00 100% | 349,88442 | 100% 34985442 | 100%
Etapele de elaborare a documentatiei de urbanism au fost urmatoarele:
etapa termen de data predare data CT.ATU data PVRC
realizare
Ordin de incepere — 03.09.2019
1.Analiza 180 de zile de 28.02.2020
situatiei la ordinul de 03.03.2020 10.03.2020 17.07.2020
existente incepere, cf. (extindere zona
act aditional se studiu)
2.Studii de 90 de zile de 15.10.2020 14.06.2021 ‘
fundamentare | la finalizare 13.07.2021 23.08.2021
et. 1
3.PUZ 120 de zile de 03.11.2021 09.12.2021
preliminar la finalizare (propuneri
: et. 2 preliminare)
21.12.2021 01.02.2022
(sedinta de lucru DGUP)
20.04.2022 06.05.2022
(sedinta de lucru DGUP
+ CT.ATU)
27.06.2022 : -
08.07.2022 -
19.04.2023 - 20.04.2023
4.PUZ final 60 de zile de 19.05.2023 21.06.2023
la finalizare
et. 3

Livrabilele aferente etapei 1 predate in 28.02.2020 au fost analizate in sedinta
CT.ATU din 10.03.2020, fiind receptionata calitativ in data de 17.07.2020.

Livrabilele aferente etapei 2 predate in data de 15.10.2020 au fost analizate in
sedinta CT.ATU din 14.06.2021, iar documentatia revizuita prezentata in 13.07.2021 a fost
receptionatd in data de 23.08.2021.

Livrabilele aferente etapei 3, transmise prin e-mail Th data de 03.11.2022, in
vederea unei verificdri preliminare, au fost prezentate spre analizd Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului si urbanism in sedinta din data de 09.12.2022.

Punctele de vedere formulate de membrii comisiei au fost transmise catre elaborator,
iar livrabilele revizuite au fost Tnaintate conform procesului verbal de predare-primire nr.
253349/21.12.2022, conform termenelor contractuale. Documentele au fost transmise prin
e-mail cdtre membrii CT.ATU in data de 05.01.2022.

La nivelul Directiei generale urbanism si patrimoniu au fost organizate doud sedinte
de lucru, in 26.01.2022 si, respectiv, In 01.02.2022, iar documentatia revizuitd in baza celor




stabilite In aceste sedinte a fost prezentatd prin procesul verbal de predare - primire nr.
86757/20.04.2022.

Livrabilele predate in 20.04.2022 au fost analizate la nivelul Directiei generale
urbanism si patrimoniu in sedinta de lucru din 06.05.2022, cu participarea membrilor
CT.ATU, iar documentatia revizuita a fost inaintatd prin procesul verbal de predare - primire
nr. 132554/27.06.2022.

Urmare a corecturilor realizate cu Arhitectul sef au fost predate livrabile revizuite
conform procesul verbal de predare — primire nr. 142375/08.07.2022.

In urma sedintelor de lucru desfésurate la nivelul Arhitectului sef in perioada iulie
2022 - aprilie 2023, documentatia aferenta etapei III, revizuitd, a fost transmisa in format

fizic si prin posta electronica in data de 19.04.2023, fiind receptionata calitativ in data de
20.04.2023.

Livrabilele aferente etapei 4 predate in 19.05.2023 au fost analizate la nivelul
Arhitectului sef pana la data de 14.06.2023, iar in data de 16.06.2023 au fost predate
documentele in forma lor finala.

Elaboratorul 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) lit._g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile 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 respectérii intocmai a prevederilor
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primé&ria Municipiului Constanta sub nr. 2431/12.10.2022
(cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 11.10.2024).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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CoNSTANT.q ROMANIA
¥ iy s JUDETUL CONSTANTA
o PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
b2 3 11d DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
“{:24P =54 SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU

P 15
ConsTanTIAN®

v 1B83T10%. 06 0002

OBIECTIV: .

Plan urbanistic zonal ,Park & Ride Nord”, pentru zona delimitatd de bd. Tomis, bd. Aurel
Vlaicu, al. Stadionului, str. Stefdnitd Vodd, incintda VIVO si limite cadastrale, conform
contractului de prestari servicii de proiectare nr. 163246/26.08.2019.

INITIATOR: UAT municipiul Constanta

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd in temeiul prevederilor Legii nr. 98/2016
privind achizitiile publice, H.G. nr. 395 din 2 iunie 2016 pentru aprobarea normelor
metodologice de aplicare a prevederilor referitoare la atribuirea contractului de achizitie
publicd/acordului-cadru din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modific3rile si
completarile ulterioare si in temeiul Raportului procedurii nr. 142551/24.07.2019 prin
incheierea contractului de prestari servicii de proiectare nr. 163246/26.08.2019 ,Servicii
de proiectare in vederea elabordrii si intocmirii documentatiei de urbanism PUZ in
municipiul Constanta” lot 4: elaborare documentatie de urbanism PUZ (plan urbanistic
zonal) ,Park & Ride Nord”, municipiul Constanta.

S-a emis certificatul de urbanism nr. 3377/19.09.2019 (cu valabilitate prelungitd conform
legii pana la 18.09.2022), in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 vaiabile
la data emiterii.

Dupd expirarea valabilitatii CU nr. 3377/2019 s-a emis certificatul de urbanism nr.
2431/12.10.2022 (cu valabilitate 24 luni, respectiv padnd la 11.10.2024), 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 n 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 postat pe site-ul primariei in perioada 02.04.2020-07.04.2020.

Anuntul consultérii nr. 78577/20.04.2023 a fost postat pe pagina oficiald a prim3riei pentru
15 de zile (in perioada 20.04.22023-15.05.2023) finsotit de regulamentul local de
urbanism, plansa propuneri (reglementari urbanistice), memoriul justificativ, materiale
explicative scrise si desenate intr-un limbaj nontehnic.’

Totodatd, anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUZ a fost transmis
catre presa online, fiind preluat de cel putin 4 publicatii online de circulatie locals.

Pe teritoriul zonei studiate au fost amplasate 3 panouri informative cu privire la propunerile
planului urbanistic zonal, in continutul cdrora au fost regasite: plansa de reglement3ri
urbaistice, informatii referitoare la perioada consultarii, data si ora dezbaterii publice,
modul fn care pot fi vizualizate documentele precum si modul de transmitere a
observatiilor/ propunerilor/ sugestiilor formulate de public asupra documentatiei
prezentate. :

Dezbaterea publica organizata la sediul Primariei Municipiului Constanta, bd. Tomis nr. 51,
sala de sedinte Remus Opreanu in data de 05.05.2023, ora 11:00, conform anuntului din
data de20.04.2023. La dezbaterea publica au participat 10 persoane: 5 cetdteni proprietari
de terenuri din zona de studiu, 3 reprezentanti elaborator, 2 reprezentanti primarie,

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost transmise 9
adrese cu observatii care vizeaza reglementdrile propuse si care au fost Tnaintate prin posta
electronica pe parcursul consultarii publice cdtre elaborator.

Ed. I, rev. 00
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Nr. Solicitare Numar Continut solicitare Raspuns solicitare din

crt. inregistrata cu cadastral al partea expertilor RUR
numarul de intrare | terenurilor

si data de la vizate
beneficiar (PMC)

1 83271/26.04.2023 209258 -Extinderea limitei PUZ | -Ca urmare a analizei
formulata de pana la granita cu bd. solicitarilor transmise, a
REZIDENT COM Madrid si largirea fost restructurata
S.A. (reprezentatd spectrului de functiuni | intreaga zona de
de C.1.L. propuse pentru aceasta | reglementare. Regimul
Drahenberg zona. de Tndltime este corelat
Dumitru si n mod direct cu
conventional de restrictiile generate de
avocat Carmen elementele de
Alina Stdnga) infrastructurd majora.

-Referitor la regimul de | -Imobilul identificat prin
Tnaltime propus NC 209258 este afectat
P+4E+5Er, (5Er nu n mod direct de
apare) pentru zona culoarul necesar
ZLC3. executiei proiectului
bulevarduiui Madrid.
Varianta revizuitd a
documentatiei a preluat
intocmai profilul din
studiul de fezabilitate
aferent bd. Madrid.
-Termenul de -Valabilitatea
valabilitate propus documentatiilor de
pentru documentatia urbanism este stabilitd
PUZ = 5 ani, cu in functie de
posibilitatea de fezabilitatea acestora in
prelungire cu inca 5 raport cu Strategia de
ani. dezvoltare a U.A.T.

2 83426/27.04.2023 243944 -Includerea intregului -Ca urmare a analizei
formulata de SC teren din proprietate in | solicitarilor transmise, a
MILLENIUM limita PUZ pentru fost restructurata
GLOBAL reglementare. intreaga zona de
DEVELOPMENT SA reglementare.

3 89282/08.05.2023 203428 -Extinderea zonei de -Ca urmare a analizei
formulata de Nick studiu si reglementare | solicitarilor transmise, a
Apostol si pozitionarea strazii fost restructurata

care 1i afecteazd fntreaga zona de
proprietatea, pe reglementare.
terenurile aflate Tn

domeniul public, care

pot fi amenajate ca

strazi.

4 90278/08.05.2023 252751 -Preluare functiuni -Se vor prelua
formulata de urbanistice din PUZ reglementarile conform
MYSTIC AGENCY .| aprobat prin H.C.L. nr. | documentatiei PUZ
SRL 213/ 30.05.2022 aprobate prin H.C.L. nr.

pentru terenul 213/ 30.05.2022
specificat Tn aceasta

documentatie.

-0 solutionare n ce -Imobilul identificat prin
priveste avizul SNTG NC 252751 este inclus
Transgaz (localizarea fn zona de studiu, insd

Ed. |, rev. 00
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statiei SRM Transgaz si
a conductei de
transport gaze DN 500
in vecinatatea
terenului) prin
sprijinirea financiard
pentru studiul de
coexistenta necesar.

nu face obiectul
prezentei documentatii.

formulata de
Sofrone Neculae.

aflate In proprietate in
limita PUZ

5 |91399/09.05.2023 252488 -Excluderea terenului -Se vor mentine
formulata de MPM din zona de reglementdrile conform
REAL ESTATE reglementare propusa documentatiei de
INVESTMENT SRL si mentinerea urbanism existente.

' reglementarilor
existente la momentul | -Imobilul identificat prin
de fatad (PUZ initiat NC 252488 este inclus
pentru alipire si in zona de studiu, ns3
trecerea sub aceeasi nu face obiectul
reglementare). prezentei documentatii.

6 93231/11.05.2023 | 255931 -Teren In afara zonei -Ca urmare a analizei
formulata de reglementate si totusi solicitérilor transmise, a
Nicolae Florentina sub incidenta zonei fost restructurata
si Serban Dorin ZRR, el fiind Incadrat in | intreaga zona de

alta zona functionald reglementare.

conform PUZ Palazu

Mare aprobat prin -Imobilul identificat prin

H.C.L. nr. 121/2011. NC 255931 este inclus
partial in zona de
studiu, nsa nu face
obiectul prezentei
documentatii,
pastrandu-se
reglementdrile
existente aprobate prin
PUZ Palazu Mare
aprobat prin H.C.L. nr.
121/2011.

7 93585/12.05.2023 204995 -Regim de inaltime in -Ca urmare a analizei
formulats de discrepanta cu solicitarilor transmise, a
George Muhscina vecinatatile; fost restructuratd

RHmax.=P+2E, in timp | intreaga zond de

ce pentru restul zonei reglementare.

ZRL3 (in care e inclus) ‘

RHmax.=P+4E -Regimul de Tndltime
este corelat Tn mod
direct cu restrictiile
generate de elementele
de infrastructura
majora.

8 94580/15.05.2023 254381 -Includerea parcelei -Terenul cu NC 254381

este amplasat n afara
zonei de studiu PUZ si
fn extravilan.

-S-a analizat solicitarea
transmisa si asa cum s-
a comunicat si in cadrul
dezbaterii publice,
limita PUZ nu se poate
modifica n aceasta
etapd si excede

Ed. |, rev. 00
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9 90467/09.05.2023 206020 -Cresterea regimuiui -Ca urmare a analizei
formulata de de Tnditime mentionat solicitarilor transmise, a
VLAICU n plansa de fost restructuratd
DEVELOPMENT reglementari si In intreaga zona de
SRL partea scrisd, care la reglementare.

indicativul ZLC3 este
de numai P+4/5r -Imobilul identificat prin
NC 206020 este inclus
in zona de studiu, Tnsa
nu face obiectul

prezentei documentatii.

-Functiunile urbanistice
permise sa fie si de
servicii, comert,
birouri, nu doar
locuinte

-Durata de valabilitate
a viitorului PUZ sa fie
extinsa la minim 6 ani,
cu prelungire de incéd 6
ani, conform legislatiei
n vigoare

- O solutionare Tn ce
priveste avizul SNTG
Transgaz (localizarea
statiei SRM Transgaz si
a conductei de
transport gaze DN 500
in vecindtatea
terenului) prin
sprijinirea financiara
pentru studiul de
coexistenta necesar.

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii publicului
nr. 102216/25.05.2023. '

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

- DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM SI AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE conform P.U.Z., aprobatd prin Hotardrea Consiliului Local
Constanta nr. 286/ 29.06.2006 detaliat prin HCL nr. 559/19.12.2019:

- UTR 1 - SURSA DE APA CISMEA - Delimitarea UTR: spre nord: DN2A -prelungire bd.
Tomis ; spre vest: limita PUZ, vecin zona PUZ Palazu Mare III ; spre est: bd. Aurel Viaicu
; spre sud: alee carosabild n dreptul strazii Stefanitad Voda

- Caracteristica principala: cea mai mare parte a terenului face parte din incinta sursei
de apa Cismea IA si in zona de protectie sanitard cu regim sever a sursei de apa Cismea
IA.

- Functiuni permise: a) in incinta sursei de ap4: zon functionald exclusivd; b) in terenul
cuprins Tn zona de protectie cu regim sever: spatiu verde si functiuni acceptate de RAJA ;
c) fn terenul dintre limita de protectie sanitara cu regim sever si limita UTR: functiuni
care sunt acceptate Tn zona de protectie hidrogeologica a sursei de apanecesar aviz RAJA.
- Regim de inalt{ime: nu se va depdsi indltimea de 20m (conf. RU-PUG). Thaltimea maxima
a cladirilor va fi conditionatd de considerente tehnologice precum si de conditii de
vecinatate sau de Tnsorire (acolo unde este cazul).

- Amplasamentele cladirilor fatd de arterele de circulatie, aliniere: se va rezerva
terenul necesar extinderii amprizei strazii Aurel Viaicu si a rezolvarii intersectiei bd. Aurel
Vlaicu denivelat sau la nivel. conform necesitatilor functionale

- Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului si functiunii. Arhitectura. Sunt interzise constructiile de
naturd sd aducd atingere caracterului sau interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale
peisajului localitatii. Ca reguld generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitecturd
s1 proportii, sa fie compatibile cu cadrul construit al localitatii. fatadele - se vor finisa cu

Ed. |, rev. 00




Anexa 7 FO2-DGUP16

materiale durabile si se vor pastra in stare buni; ori de cate ori apar deteriorari ale
fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor-fi remediate Tn cel mai scurt
timp; acoperlsurlle pot fi Tn terasd sau cu sarpantd; In acest sens se va fine seama de
integrarea in specificul localitatii ; Se va prefera acoperisul in teras3. Panta acoperisurilor
va fi de maxim 30 %. Materialele de invelitoare vor fi: tigla, olana, materialele compozite,
tabla profilata. Impre]mumle -spre strada- vor fi cu indltimea de maxim 2m, de preferat
din elemente traforate, grilaje metalice, sau care permit transparentd. de delimitare cu
vecinii- indltimea de 2m, materiale opace. platforma pentru gunoi din fiecare incints va fi
astfel amplasata incat sa permitd evacuarea rapida si fird sa creeze disconfort vecinilor.
- POT maxim: 50%- pentru suprafata ocupatd de constructii, 90% -pentru suprafata
ocupata de constructii si platforme,
- Interdictii temporare sau definitive (vezi si pct.11 ): in zona de protectie sanitard cu
regim sever a sursei de apd se interzice orice fel de constructie sau amenajare cu exceptia
celor ce tin de functionarea sursei de apd; terenul dintre limita actuald a incintei de ap3
Cigsmea IA si limita de protectie cu regim sever va trece in administrarea RAJA. in terenul
dintre limita de protectie cu regim sever gi limita UTR sunt interzise orice constructii,
amenajdri sau activitati care pot constitui un pericol pentru siguranta, confortul si
sdnatatea locuitorilor si a persoanelor aflate la locul de munca. se interzice orice constructie
n zona de influentd a amenajarii intersectiei bd. Tomis-bd. 8.4,
- Conditii speciale de interventie in zonele protejate: in acest caz existd dou tipuri
de zone protejate, cu conditii specifice de protectie: zona cu protectie sanitard cu regim
sever: - ce se solicitd a trece in administrarea RAJA si in care se aplicd reglementsrile din
HG 930/2005- cap. 7 ; Zona cu protectie hidrogeologicd -.in care se aplicé reglementarile
din HG 930/2005- cap.5.
- Conditiondri legate de echiparea tehnico-edilitaré: amplasarea de noi conducte va
tine seama de terenul vizat pentru rezolvarea intersectiei bd. Temis-bd. Aurel Vlaicu.
conductele de canalizare se vor amplasa Tn afara zonei de protectie sanitard cu regim sever.
- Amplasarea constructiilor in lot: in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor
pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu
mai putin de 6.0 metri. in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime
egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelelor; distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat
media inaltimilor fronturilor opuse dar nu:-mai putin de 6,0 metri; distanta de mai sus se
poate reduce lajumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care
sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va
tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor
respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in
interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.Extras din HG
930/2005-capVII- referitor [a zona de protectie sanitard cu regim sever: Masuri cu privire
la utilizarea suprafetelor incluse in zonele de protectie sanitard cu regim sever; Art. 24. -
Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever vor putea fi folosite numai
pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei, constructiei si instalatiei de alimentare
cu apd. Art. 25. - In zonele de protectie sanitard cu regim sever instituite pentru captérile
de ape subterane, precum si in partea de pe mal a zonelor de protectie sanitara cu regim
sever instituite pentru sursele de apa de suprafatd, sunt ‘interzise toate activititile
prevdzute pentru zona de protectie sanitard cu regim de restrictie, precum si:
a)amplasarea de constructii sau amenajdri care nu sunt legate direct de exploatarea sursei
si a instalatiilor; b)efectuarea de explozii, sdpaturi si excavatii de orice fel; ¢)
depozitarea d,_e materiale, cu exceptia celor strict necesare exploatarii sursei si a
instalatiilor. In aceste cazuri se vor lua masuri pentru a preintdmpina patrunderea in sol a
oricdror substante poluante; d) traversarea zonei de catre sisteme de canalizare pentru
ape uzate, cu exceptia celor ce se colecteaza prin canalizarea aferentd obiectivului protejat.
in aceste cazuri se vor fua masuri de asigurare a etangeitdtii sistemelor de canalizare. Art.
26. - In zonele de protectie sanitard cu regim sever, instituite pentru apele de suprafatd,
sunt, de asemenea, interzise:a)deversarea de ape uzate, chiar daci sunt epurate;b)
navigarea gi acostarea de ambarcatiuni, oprirea acestora si acostarea plutelor si a
femnului flotant, Tn alte conditii decat cele stabilite la instituirea zonei de protectie sanitara
CuU regim sever;c)pescuitul si scaldatul ;d)recoltatul ghetii si moraritul pe apa, precum si
ad¥parea animalelor.Art. 27. - in zona de protectie sanitard cu regim sever se vor lua
urmdtoarele masuri de protectie:a)nu sunt permise nici un fel de interventii asupra
stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare ale acviferului;b)terenul aferent zonei de
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protectie sanitard cu regim sever va fi protejat impotriva eroziunii si inundatiilor, toate
Jucrarile vechi de excavatii deschise si galerii, canale, puturi, foraje, péinii de explozii vor
fi asigurate pentru prevenirea infiltrarii apelor cu potential poluant.Art. 28, - (1) Terenurile
agricole cuprinse in zonele de protectie sanitard cu regim sever vor putea fi exploatate
numai pentru culturi de plante perene, de plante paioase si de pomi fructiferi, in conditii
care s3 nu provoace degradarea lucrdrilor de alimentare cu apa.(2) Pe terenurile agricole
din zona de protectie sanitara cu regim sever sunt interzise:

a)utilizarea ingrasamintelor animale sau chimice si a substantelor
fitofarmaceutice;b)irigarea cu ape care nu au caracteristici de potabilitate;c)culturile care
necesitd lucrari de ingrijire frecventd sau folosirea tractiunii animale;d)pasunatul.Art. 29.
- Lucrérile si instalatiile de captare a apei vor fi aparate Tmpotriva inundatiilor prin fucrari
specifice, conform normelor tehnice in vigoare, iar in cazul captarilor de mal intreaga arie
aferentd zonei de protectie sanitard cu regim sever va fi indiguita, cu respectarea normelor
tehnice specifice.

~ UTR 2 - LOTURI VEST bd. AUREL VLAICU - Delimitarea UTR: spre est: strada A
propusa, paraleld cu bd. Aurel Viaicu, la 250m de bulevard; spre vest:bd. Aurel Vlaicu;
spre sud : prelungire strada Nicolae Filimon; spre nord: prelungire strada Stefanitd Voda;
- Caracteristici principale: fisie de teren cu lungimea de 3,2km gi latimea de 250m
limitatd de doud strdzi: bd. Aurel Vlaicu - la est, strada A propusa - la vest. zona este
cuprinsd, aproape in intregime in zona de protectie hidrogeologica a sursei de apd Cismea.
loturi rezultate din aplicarea Legii 18/1991, cu suprafata de 5 .000mp; ulterior s-au
constituit si sunt In curs de constituire incinte din una sau mai multe loturi.

- Functiuni permise: functiuni permise din punct de vedere urbanistic: depozitare (in
spatii inchise hale, pe platforme), comert en-gros, productie nenociva, spatii de prezentari-
expozitii, birouri, locuinte de serviciu, baze de productie, dotari de nivel de cartier sau de
oras. functiuni acceptate de RAJA (se va solicita aviz), In concordantd cu reglementarile
din HG 930/2005, cap.Vll

- Regim de inaitime: nu se va depdsi indltimea de 20m (conf. RU-PUG).Indltimea maxima
a cladirilor va fi conditionatd de considerente tehnologice precum si de conditii de
vecinatate sau de insorire (acolo unde este cazul).pe directiile specificate In PUG-plansa de
propuneri-reglementari- se pot amplasa accente verticale cu regim de indltime nelimitat,
de preferat cu cladiri pentru birouri sau cu functiune administrativa, sedii de firme, banci,
etc.

- Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, fata de limitele laterale,
aliniere: se va rezerva terenul necesar extinderii amprizei bd. Aurel Vlaicu; se va rezerva
terenul necesar realizarii ,strazii A" paralel cu bd. Aurel Vlaicu, axat pe actualul drum de
exploatare agricold, cu 1 Om de o parte si alta a axului, din care 8m afecteaza loturile; se
va rezerva terenul necesar realizdrii strazilor de legaturd pe directia est-vest: prelungirea
strazii Nicolae Filimon, strada 2, prelungirea strazii Baba Novac, prelungirea strazii B.St.
Delavrancea, strada 6; la amplasarea constructiilor in lot se va tine seama de restrictiile
generate de zonele de protectie ale conductelor de ap3, conductelor de canalizare si a
liniilor electrice aeriene.

- Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului si functiunii. Arhitectura. Sunt interzise constructiile de
naturd sd aducd atingere caracterului sau interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale
peisajului localitatii.Ca reguld generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitecturd
si proportii, s fie compatibile cu cadrul construit al localitdtii si cu vecinatdtile.fatadele -
se vor finisa cu materiale durabile si se vor péastra in stare bund; ori de cate ori apar
deteriordri ale fatadelor, mai ales cele orientate spre stradd, acestea vor fi remediate Tn
cel mai scurt timp; acoperisurile - pot fi cu terasa sau cu pante;Panta acoperisurilor va fi
de maxim 50 %. Materialele de invelitoare vor fi: tigla, tabla profilatd, tabla cutata,
materialele compozite.Imprejmuirile-intre proprietati: se pot executa imprejmuiri opace
din zidarie, panouri prefabricate de beton, plasd de sdrma, cu Tnaltimea maxima de 2,00m;
la stradd: grilaje metalice, elemente traforate sau orice alt sistem care permite
transparenta, cu inaltimea de 2,00m; platforma pentru gunoi din fiecare incintd va fi astfel
amplasata incat s& permita evacuarea rapidad si farad sa creeze disconfort vecinilor.

- POT maxim: 50%- pentru suprafata ocupatd de constructii, 90% -pentru suprafata
ocupata de constructii si platforme.

- Interdictii temporare sau definitive: deoarece traseul exact al conductelor si al LEA
este dificil de precizat ta nivelul PUZ (scara 1 :2.000) este necesar ca amplasarea
constructiilor in loturi s3 se facd numai pe baza avizelor RAJA, ELECTRICA S.A., CONGAZ
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S.A., PETROTRANS S.A. si pozitia exactd a conductelor de ap$, canalizare, de petrol -

va Stablll prin sondaje executate in teren, pentru fiecare Iot, iar amplasarea construct;ulor
se va face tinand seama de distantele de protectie specifice pentru fiecare tip de conducta,
inclusiv pentru trasee de linii electrice de medie si inaltd tensiune. se interzice construirea
pe suprafetele afectate de extinderea amprizei bd. Aurel Vlaicu, de crearea de strizi noi
(strada A, prelungirea strazii Nicolae Filimon, strada 2, prelungirea strizii Baba Novac,
prelungirea strazii B.St. Delavrancea, strada 6) si de amenajarea intersectiilor. se interzice
constuirea in zona de protectie a conductelor de ap3 si a cahlelor aeriene de inaltd si medie
tensiune. in loturile din conﬁgurat;la actuald se va putea construi prin. autorizare directs.
Se interzice construirea in zona de siguranta a liniei ferate (20m de o parte si alta a liniei
ferate); pentru construirea in zona de protectie a liniei ferate (1 00m de o parte si alta a
liniei) se va solicita avizul SN-CFR; aceasta este o reglementare valabild pe perioada de
existentd a liniei ferate spre N&vodari. se interzice blocarea sau bararea scurgerii apelor
din canalele de drenare ce traverseazad loturile si situate la nord de cale aferatd; debitul de
apa din.aceste canale se poate prelua cu canale acoperite sau se poate colecta in reteaua
colectoare pluviala urbana.

- Condltu speciale de interventie in zonele protejate: zona cu protectie hidrogeologic
- in care se aplicd reglementérile din HG 930/2005 cap.V; se aplicd reglementdrile de la
pct.13.

- Conditionari legate de circulatie si de echiparea tehnico-edilitari: pentru a fi
construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime
de minim 3,50 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele (acolo unde este cazul)- conf.RGU; se vor asigura suprafetele
necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi
agabaritice si grele-in incintele care utilizeaza acest tip de transport; pentru circulatia
pietonala se vor asigura-accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate
conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate. stationarea autovehiculelor se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va
fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane" si a RGU -Anexa nr. 5. spatiile pentru activitati si dot&rile
de interes public vor fi racordate la reteaua de electricitate, de apa potabila si la reteaua
de canalizare. Pentru incdizirea si prepararea apei calde se vor folosi centralele termice
individuale sau sobele cu combustibili lichizi sau solizi.Lucrdrile edilitare se amplaseaz, de
regula, Tn afara partii carosabile a drumului.Distantele de la marginea partii carosabile pan3
la trunchiurile de arbori gi arbusti trebuie sa fie de minim 1,0 m.Se va asigura la coltul
strazilor si corespunzdtor zonelor marcate pentru- traversare pietonala racordarea
trotuarelor la carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor cu handicap,
cérucioarelor pentru copii.in cazul in care se cere acces de incendiu pentru partea din spate
a unei incinte fnaltimea minimd pe calea de acces va fi de 3,50 m. Retelele subterane
electrice si de telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de lungime mare, se recomand§
sd se pozeze separat, de o parte si de alta a strizii.Retelele de telecomunicatii se
recomandd sa se pozeze in zona cuprinsd intre frontul de aliniere al constructiilor si partea
carosabila a strdzii.Conductele retelelor de distributie se monteaz3, de reguld, ingropat,
montajul aerian fiind admis la traversari de obstacole, precum gi in cazuri justificate tehnic
si economic.Traversdrile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executs la
adancimea minima de 1,50 m sub cota axului drumului.

- Amplasarea constructiilor in lot: in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor
pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu
mai putin de 6.0 metri.in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime egale
cu jumatate din inaltimea cladirii.dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor; distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri; distanta de mai sus se poate
reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa
lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va tine
seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor
respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in
interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

- Conditii privind comasarea sau reparcelarea loturilor existente: este permisg
comasarea loturilor Tn vederea obtinerii unor incinte de unitdti economice mijlocii si mari;
este permisd reparcelarea loturilor in doud situatii: cu acces de la bd. Aurel Viaicu- caz in
care se va asigura cale de acces cu ldtimea minima de 3,5m pentru lotul (loturile) f3r
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front la stradad; cu acces de la strada A propusa la limita de nord-vest a zonel, paralel cu
bd. Aurel Vlaicu;nu se permit reparceldri din care s ezulte loturi cu l1atimea mai mica de
15,0m. Extras din HG 930/2005 -cap.V- referitor la zona de protectie hidrogeologica:
Masuri referitoare la utilizarea terenurilor cuprinse In perimetrele de protectie
hidrogeologicd. Art, 19. - (1) in perimetrele de protectie hidrogeologicd masurile de
protectie au drept scop pastrarea regimului de alimentare a acviferelor cat mai aproape de
cel natural, precum si evitarea poludrii apelor subterane si a lacurilor si namolurilor
terapeutice cu substante poluante greu degradabile sau nedegradabile, in special cu
substante radioactive si cu substante periculoase si prioritar periculoase prevazute In anexa
A la Programul de eliminare treptatd a evacuarilor, emisiilor si pierderilor de substante
prioritar periculoase, aprobat prin Hotadrdrea Guvernului nr.351/2005. (2) in cadrul
procedurii de reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor a tuturor lucrarilor
situate Tn perimetrele de protectie hidrogeologicad, se vor lua Tn considerare posibilele efecte
ale acestor lucrari asupra captarilor de ape subterane si a lacurilor si namolurilor
terapeutice, impunéndu-se toate masurile de precautie necesare pentru prevenirea poluarii
acestora cu substante greu degradabile sau nedegradabile, precum si pentru prevenirea
sau compensarea modificarilor semnificative a regimului de regenerare a resurselor de apa
exploatate. Art. 20. - (1) Pentru toate lucrdrile si activitatile de pe terenurile situate in
perimetrele de protectie hidrogeologica este necesara evaluarea impactului asupra
mediului in cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere al protectiei mediului.
(2) Studiul de evaluare a impactului asupra mediului trebuie sd prevada toate masurile
necesare pentru prevenirea patrunderii oricaror substante poluante greu degradabile sau
nedegradabile in apele subterane sau in lacurile si némolurile terapeutice, masuri care vor
constitui conditii impuse prin actul de reglementare.

- UTR 6 - TARG SAPTAMANAL / ZONA SITUATA LA EST DE B-DUL AUREL VLAICU,
INTRE _STRAZILE PRELUNGIREA STR.B.STEFANESCU DELAVRANCEA SI
STEFANITA VODA - Delimitarea UTR: spre vest:bd. Aurel Vlaicu; spre sud: prelungirea
strazii B.St. Delavrancea; spre nord: str. Stefénitd Voda;spre est: stradad propusa intre str.
Baba Novac si str. Stefanitd Voda

- Caracteristici principale: teren partial ocupat in prezent de incinta targului saptdmaénal
- Functiuni permise: locuire colectiva; servicii si comert; comert de produse de larg
consum si de produse agro-alimetare

- Regim de inaltime: P+ 1 + 3 sau 12m la cornisd sau atic. Sunt admise accente verticale
numai in zona intersectiei b-dul Aurel Viaicu-Stefanita Voda, - P+ 18-20

- Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere: se va rezerva
terenul necesar extinderii amprizei bd. Aurel Vlaicu; se va rezerva terenul necesar realizarii
prelungirii strazii B.St. Delavrancea, a amprizei specifice pentru o stradad de categoria a
IIT-a pentru strada Stefénitd Voda si pentru strada nouad propusa in partea de est, strada
ce face legatura intre str.Baba Novac si str. Stefanitd Voda. la amplasarea constructiilor fn
lot se va tine seama de restrictiile generate de zonele de protectie ale conductelor de ap3,
conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene.

- Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului si functiunii. Arhitectura.Sunt interzise constructiile de
natura sa aduca atingere caracterului sau interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale
peisajului locali tatii. Ca regula generala, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitectura
si proportii, sa fie compatibile cu cadrul construit al localitatii si al zonei. fatadele - se vor
finisa cu materiale durabile si se vor pdastra in stare buna; ori de céte ori apar deteriorari
ale fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor fi remediate n cel mai scurt
timp. acoperisurile - pot fi In terasa sau cu pante; in acest sens se va tine seama de
integrarea n vecinatdti; Panta acoperisurilor va fi de maxim 50 %. Materialele de
Invelitoare vor fi: tigla, olana, tabla zincata sau de cupru, tabla cutatd sau profilatd
acoperitd cu materiale plastice, materialele compozite; imprejmuirile - se va urmari ca
spre stradd sa se realizeze garduri unitare ca material, Indltime si tratare care s& nu
depdseasca 2, 00 m indltime; gardurile de separare intre loturi vor avea 2,00 m Tnaltime
si vor fi din ziddrie sau scdnduri. portile - vor fi cat mai simple posibi! si in armonie cu restul
Imprejmuirii. platforma pentru gunoi a fiecdrei incinte va fi astfel amplasata Tncét sa
permitd evacuarea rapidd si fara sa creeze disconfort vecinilor.

- POT maxim: 50%- pentru suprafata ocupatd de constructii, 90% -pentru suprafata
ocupata de constructii si platforme.

- POT : 50-80%- in zona cu functiuni mixte, cuprinsa intre strada Stefanita Voda si spatiul
comercial aprobat prin PUD,
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- Interdictii temporare sau definitive: se interzice realizarea de constructii sl amenajari
in spatiul rezervat pentu extinderi de strézi sau pentru strazi noi; proiectele in faza PUD
sau de executie aprobate pentru aceastd zon& vor fi revizuite pentru a corespunde
dezideratului realizarii de trasee stradale stabilite prin PUG, prin PUZ zona Baba Novac si
preluate in est proiect. Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a
confortului de locuire sau poate constitui un pericol pentru siguranta si sanatatea
locuitorilor. se interzice blocarea sau bararea scurgerii apelor din canalul de drenare ce
traverseaza terenul; debitul de apd din acest canal se poate prelua cu canal acoperit sau
se poate colecta in reteaua colectoare pluviald urbana. se interzice construirea de locuinte
in spatiul cu l&timea de 50m de la limita cimitirului-conform Normelor de igien3 a populatiei
si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei aprobate cu Ordinul 536 I 1997 al
Ministerului Sanatatii.

- Conditii speciale de interventie in zonele protejate: Partea dinspre UTR 6 cuprinsa
in zona de protectie hidrogeologicd a sursei de ap3 Cismea IA se supune reglementsrilor
din HGR 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si mé&rimea
zonelor de protectie sanitara. (A se vedea pct.13 de la UTR2).

- Conditiondri legate de circulatie si de echiparea tehnico-edilitara: pentru a fi
construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime
de minim 3,50 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele (acolo unde este cazul); se vor asigura suprafetele necesare
pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice
si grele-in incintele care utilizeaza acest tip de transport; pentru circulatia pietonala se vor
asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor
specifice activitatilor desfasurate. stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi a5|gurat conform
"Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitéti
urbane” si a RGU -Anexa nr. 5. spatiile pentru activitati si dotdrile de interes public vor fi
racordate la reteaua de electricitate, de apa potabila si la reteaua de canalizare. Pentru
incélzirea si prepararea apei calde se vor folosi centralele termice individuale sau sobele
cu combustibili lichizi sau solizi. Lucrarile edilitare se amplaseaza, de regula, in afara partii
carosabile a drumului. Distantele de la marginea partii carosabile pana la trunchiurile de
arbori gi arbusti trebuie sa fie de minim 1,0 m. Se va asigura la coltul strazilor si
corespunzator zonelor marcate pentru traversare pietonala racordarea trotuarelor la
carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor cu handicap, cadrucioarelor pentru
copii. in cazul in care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte
indltimea minima pe calea de acces va fi de 3,50 m. Retelele subterane electrice si de
telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de lungime mare, se recomanda sa se pozeze
separat, de o parte si de alta a strazii. Retelele de telecomunicatii se recomanda sa se
pozeze in zona cuprinsa intre frontul de aliniere al constructiilor si partea carosabila a
strazii. Conductele retelelor de distributie se monteaza, de regula, ingropat, montajul
aerian fiind admis la traversari de obstacole, precum si in cazuri justificate tehnic si
economic. Traversarile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la
adancimea minima de 1,50 m sub cota axului drumului.

- Amplasarea constructiilor in lot: in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor
pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu
mai putin de 6.0 metri. in cadrul parcelei industriale se vor respecta distantele minime
egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelelor; distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat
media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri; distanta de mai sus se
poate reduce la jumatate dac a nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care
sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va
tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor
respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in
interioru!l parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

- DESTINATIA TERENULUI STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM SI AMENAJAREA
TERITORIULUI APROBATE conform P.U.D., aprobata prin Hotdrdrea Consiliului Local
Constanta nr. 174/08.04.2004 - Complex sportiv pentru copii si juniorii. Terenul
studiat se gaseste in zona Badea Cartan si are ca vecini: La nord: aleea Stadionului ; La
sud. str. Stefanita Voda ; La est: str. Badea Cartan ; La vest: b-dul. Aurel Vlaicu, Analiza
fondului construit existent: Din punct de vedere functional zona studiata se afia intr-o
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zona mixta, rezidentiala si unitati militare. (zona Graniceri).Constructiile existente sunt de
calitate buna in marea lor majoritate. Pe terenul propus exista constructiile aferente unui
centru sportiv, care se pastreaza si urmeaza a fi reamenajate si modernizate: 5 terenuri
de fotbal ; 2 terenuri de rugby ; bazin ; gradini ; hotel ; parcari.Cai de comunicatii :
Circulatiile principale se desfasoara pe toate arterele ce delimiteaza terenul vizat: b-dul
Aurell Vlaicu; str. Stefanita Voda, str. Badea Cartan si aleea Stadionului. Amplasamentul
considerat este usor accesibil din toate straziie atat pentru pietoni cat si pentru
autovehicule.

Pe amplasamentul studiat se intentioneaza .reamenajarea si modernizarea sportive
existente in scopul realizarii unui complex sportiv pentru copii si minori. Tema de
proiectare stabilita prevede urmatoarele: Modernizarea terenurilor de sport existente;
Dotarea terenurilor cu instalatii de nocturna; Amplasarea unui sediu administrative;
Crearea unor spatii de cazare pentru copii si juniori cu functiuni conexe; amenajarea si
crearea de noi trasee pietonale si carosabile; amenajarea si crearea de noi parcari;
amenajare de spatii verzi ; plantatii; amplasare mobilierului urban ( banci, semnale la
fiecare acces auto si pietonal). Organizarea circulatiei - Acesele in complexul sportiv
sunt: Carosabile: din aleea situata la sudul terenului; din strada Badea Cartan; din aleea
Stadionului in partea de nord-vest a terenului. Pietonale: din str. Stefanita Voda; din aleea
Stadionului in partea de Nord a terenului. Incadrarea amplasamentutui in schema
tramei maiore: Circulatia in zona nu va fi afectata

- Circulatia pietonala: Circulatia pietonala in cadrul zonei nu se va modifica deoarece
lucrarile propuse vizeaza terenul aflat in uzul beneficiarilor.

- Regimul de inaltime: Regimul de inaltime al cladirilor propuse pentru ariile edificabile
din zona variaza intre Psi 3 E

- Modul de utilizare al terenului: Indicii terenului din zona studiata ne arata o ocupare
a terenurilor intre 60-100% . Pentru a obtine o utilizare maxima a terenului indicii
recomandati pentru ariile edificabile propuse sunt: P 0.T.=80.00% ; C.U.T.=0.80

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR : Respectare HCL nr. 113/2017 - privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta, cu toate modificarile si completarile ulterioare.
- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE : Respectare anexa 6 din RGU aprobat cu HGR
nr. 525/1996.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

@ Elaborare Plan Urbanistic Zonal Park&Ride Nord - -

., -

Extras PUZ - plansa reglementdri urbanistice
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Unitatilele teritoriale de referinta reglementate prin prezenta documentatie sunt:

ZRE - echipamente si dotari publice de sanatate, edilitare si alte functiune de
interes municipal

ZM - zana mixta comert, locuire, servicii, cuprinzand subzonele ZM1 si ZM2
ZLC - zona de locuinte individuale si colective mici

ZRVt - Parcuri, gradini publice ordsenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate
publice

ZRR - Constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore, inclusiv sediile unor
regii cu arii de competenta supramunicipale.

3 S TERTORAL

Prezenta detaliere a reglementarilor face referire strict la Subzonele ZRE, ZM
si ZLC. Astfel, subzonele ZRVt si ZRR vor respecta studiile de specialitate deja
avizate.

(1) ZRE ~ echipamente si dotari publice de sanatate, edilitare si alte functiuni de
interes municipal. ,

1.1 POT maxim = 50%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului
pana la o proportie de 60% cu cladiri cu maxim 2 niveluri (7 metri),
de dimensiuni reduse (amprentd max 200 mp), pavilioane
independente;

1.2 CUT maxim =3

1.3 Rh maxim = P+8E (35 m)
1.4 Pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau
tema beneficiarului.
1.5 Amplasarea acestor constructii secundare se va stabili printr-un
plan de situatie ce va cuprinde intregut ansamblu.
(2) ZM - zond mixtd comert, locuire, servicii, cuprinzand subzonele ZM1 si ZM2

1. POT maxim = 45% pentru ZM1, respectiv POT maxim 55% pentru ZM2
2. CUT maxim = 3 pentruj ZM1, respectiv CUT maxim 3.9 pentru ZM2
3. Rh maxim = P+4E (22 m) pentru ZM1, repsectiv Rh maxim P+24 (100m) pentru
ZM2
(3) ZLC - zona de locuinte individuale si colective mici
a. POT maxim - 40%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului pana la
o proporiie de 50% cu cladiri cu un singur nivel {(§ metri), de dimensiuni
reduse (amprentd max 150 mp), pavilioane independente cu functiuni de
interes comunitar.
b. CUT maxim =25 ‘
Rh maxim = P+3E (19 m) cu posibilitatea cresterii numarului de niveluri
in functie de tema de arhitecturd si conditia incadrarii in aceeasi
parametri maximi, respectiv H max 19m.
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(4) ZRVt - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri $i fasn
plantate publice rdméne incadratd ca zond verde, similar incadrarii PUG -
ZRV1a, insd vor fi permise instalatii si amenajari aferente sistemului major

de circulatii.
(5) ZRR - Constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore, inclusiv
sediile unor regii cu arii de competentd supramunicipale - ramane

reglementata conform PUG Municipiul Constanta si studiilor de specialitate
avizate conform legii. Modificarea acesteia implica reducerea suprafetei cu
aproximativ 14 936 mp, in scopul modificarii functionale in ZRE, pentru
echipamente si dotdri publice de interes municipal.

BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA ZONA STUDIATA =671 865 P ) SUPRAFATA TEREN CE A GENERATP.U.Z.
Criteriu EX{STENT PROPUNERE PU.2. EXISTENT PROPUS
MP % P % M | % MP %
Suprafala intravilan | 608,421.20 | 90.56% 608,421.20 90.56% | 349,854.42 100% 349,854.42 100%
Suprafatd Extravilan|  63,443.80 9.44% 63,443.80 9.44% 0 0%
|Suprafalé totald 671,866.00 | 100.00% | 674,865.00 100% | 349,884,482 100% 349,854.42 100%

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
- Certificat de urbanism nr. 2431/12.10.2022 (valabil pana la 11.10.2024)
- Raportul informarii si consuttarii publicului nr. 102216/25.05.2023
- Sinteza analizei situatiei existente si potentialul de interventie;
- Diagnoza, viziunea de dezvoltare si planul strategic de abordare prvind utilizarea
teritoriului, la nivelul zonei studiate raportat la zona urbana a municipiului Constanta;
- Studil de fundamentare:
o Studiu de fundamentare a fondului construit;
o Studiu geotehnic;
o Studiu de fundamentare privind circulatiile si cdile de comunicatie (implicit studiu
de circulatie);
o Studiu de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului;
o Studiu privind reteaua de spatii verzi si dotéri de agrement;
o Studiu privind utilitdtile publice si tehnologice, echiparea tehnico-edilitara;
o Studiu de fundamentare privind silueta urbana
- Avize :
- avize si acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura:
+ alimentare cu apd si canalizare nr. 192/17.05.2023
+ alimentare cu energie electrica nr. 17502838/09.06.2023
¢ gaze naturale nr. 30363//318.721.753/25.05.2023
¢ termoficare nr. B 17684/11.09.2020
+ telefonizare RCS&RDS nr. 1636/25.05.2023
+ telefonizare Orange nr. 329/24.05.2023
aviz Politia Rutiera nr. 714141/25.05.2023
aviz Comisia de circulatie nr. 7031/22.05.2023
aviz privind sanatatea populatiei depus sub nr. 6939/11.05.2023
aviz Statul Major General nr. DT/5363/25.05.2023
aviz Transgaz nr. 43532/1230/14.06.2023
- aviz CONPET nr. 18199/24.05.2023
aviz Transelectrica nr. 5939/11.05.2023
- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
48/17.05.2023
-proces verbal de receptie OCPI emis sub nr. 1716/02.07.2020
- Plan urbanistic zonal
Piese scrise:
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Memoriu de sinteza;

Memoriu tehnic;

Regulament local de urbanism;

Planul de actiune pentru implementarea planului urbanistic zonal;
Caiet centralizator UTR-uri;

Piese desenate:

incadrare in teritoriu;

Incadrare in zona in raport cu documentatiile de urbanism, legal aprobate, la nivelul
municipiului Constanta;

Plan situatia existentd;

Plan reglementdri (zonificare functionald, curculatii, zone protejate, unitati
teritoriale de referintd, etc. si zone de interdictie temporars);

Plan limite U.T.R. cu reprezentarea indicatorilor urbanistici (POT si CUT) si a
regimului de indltime (exprimat in numarul de niveluri, minim si maxim, respectiv
va fi exprimat in metri, fatd de CTA, minim si maxim).

Plan regimul juridic (cu reprezentarea graficd a circulatiei terenurilor);

Plan circulatii majore (cu reprezentarea grafica a circulatiei existente si propuse,
incluziv zone de interdictie destinate viitoarelor artere de circulatie sau
modernizarea celor existente);

Plan de reglementari tehnico- edilitare ;

Dosar aferent procedurii de informare si consultare a publicului - conform HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a publicului
in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului Constanta.

CONCLUZII

Se inainteazd spre analizd si avizare proiectul de hot3rdre privind aprobarea

documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal "Park & Ride Nord”, municipiul Constanta,
initator UAT municipiul Constanta.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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