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LEGENDA

LIMITE SI PARCELAR
==e=e= |imita zonei de studiu PUZ S=2177 mp

Limita amplasament ce a generat PUZ S= 246 mp

si limita documentatie de urbanism aprobata (PUD) HCLM 340/2002

FUNCTIUNI APROBATE: Club pentru tineret; POT maxim = 100.00%; CUT maxim = 4.66;
RH maxim = S+P+3E (etajul 3 retras Smla N si S) H maxim =-m

Zone de reglementare existente cf. PUG si RLU Zone de reglementare propuse

E

Limite documentatii de urbanism aprobate (PUZ-uri si PUD-uri)
Limite de proprietate O stalpi de iluminat Copaci, arbori
Contur indicativ al constructiilor [ Post trafo Enel

UNCTIUNI EXISTENTE

-

Locuinte cu/fara functiuni complementare la P

Locuinte colective cu functiuni complementare la P

Imobile comert si servicii [ ] Spatiu verde existent

Institutii si servicii publice - sediu ANAF [ ] Circulatii auto existente

Imobile ce nu exista in teren [ ] Circulatii pietonale existente
ZONIFICARE PROPUSA

[ ] Zonalocuire si functiuni complementare Indicativ zona de reglementare

[ ] Zona institutii si servicii publice Zon& mixta: locuire, birouri, servicii comert

Cladiri istorice cu valoare ambientala, ce vor deveni cladiri protejate

JHBEL

]

/7

»

N ZRCM 1 SUBZONA MIXTA CU CLADIRI DE CONSTRUIRE MEDIU I INALT utilizéri admise
% -institutii, servicii si echipamente publice;
4 -servicii avansate manageriale, tehnice si profesionale (sedii de companii si firme in cladiri specializate);
'/4 -sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare-dezvoltare, expertizare, f )
//, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; % AN
}‘ -lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale; .
% -comert cu amanuntul in cadrul unor centre comerciale si/sau strazi comerciale;
/ -agentii de turism, imobiliare; S
-restaurante, cofetarii, cafenele, baruri etc; .
#A Lsenvici financiar-bancare si de asiqurari; IRL gB* §UB;0NA LOCUINIELORIINDIyIIDUAILE P+ - P+2. ut|ll|zgr| gdm|se: |
-servicii medicale: clinica, cabinete medicale, servicii specializate de inverventie in caz de accidentare; { - locuinte individuale cumaxim P+2 niveluriin regim de construire insiruf, cuplat sau izolat;
/| -spati pentru expoziti, galerii (| - functiuni complgmentarg Iocqlrn: parcare/garare, serwcu,gomqtcu amanuntul,depo;ﬂare <
-unitati productive manufacturiere si depozitare mic-gros legate de functionarea polulu tertiar; produse fara nocivitate, birour pengru exerciarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
Z _parcaje la solsi multetajate /, medicina etc.) in limita a maxim 40% din AC; N
G2 5 T TH777057 AR, 7.~ 7R 7 S\

PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII $I| PROPUNERI ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE PE
SITE-UL PRIMARIEI MUN. CONSTANTA PRIVIND INTENTIA DE ELABORARE A PLANULUI URBANISTIC ZONAL

IN PERIOADA 08 SEPTEMBRIE - 02 0CTOMBRIE 2023

OBSERVATIILE SUNT NECESARE IN VEDEREA STABILIRII CERINTELOR DE ELABORARE SI VOR FI TRANSMISE IN SCRIS PRIN E-MAIL LA ADRESA primarie@primaria-constanta.ro, PRIN
POSTA LA ADRESA BD. TOMIS NR.31, MUNICIPIUL CONSTANTA SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL DE INFORMARE CETATENI( CIC) AFLAT IN INCINTA CITYPARKMALL, BD.
ALEXANDRU LAPUSNEANU NR.116C.

SERVICIUL PLANIFICARE URBANA $I MEDIU VA COLECTA I TRANSMITE ELABORATORULUI/INITIATORULUI EVENTUALELE OPINIIOBSERVATII FORMULATE. INITIATORUL/ELABORATORUL
ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA OPINIILOR, OBSERVATIILOR FORMULATE.

RASPUNSUL LA OBSERVATIILE TRIMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT IN SCRIS DE CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA. PERSOANA RESPONSABILA CU INFORMAREA §|
CONSULTAREA PUBLICULUI: INSPECTOR SIMINA STAICULESCU, ADRESA: PRIMARIAMUN. CONSTANTA, BD. TOMIS NR.31, ETAJ 2, SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, CAMERA 212.

SEDINTA DE DEZBATERE PUBLICA VA FI ORGANIZATA LA SEDIUL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS, NR.51, SALA REMUS OPREANU, IN DATA DE 29.09.2023, INTRE ORELE
10:00-11:00.

DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0737 376 230, email: tutun_alina_mihaela@yahoo.com

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CONFORM H.C.L. NR. 32212016 PRIVIND APROBAREA
REGULAMENTULUI DE INFORMARE $I CONSULTARE A PUBLICULUI iN ELABORAREA SAU REVIZUIREA PLANURILOR DE URBANISM LA NIVELUL MUNICIPIULUI
CONSTANTA:

. ETAPAELABORARI PROPUNERILOR - CONSULTAREA DOCUMENTATIEI (25 ZILE): 08.09.2023- 02.10.2023

- DEZBATEREA PUBLICA: 29.09.2023 intre orele 10:00-11:00

. COMUNICAREA REZULTATELOR (10 ZILE): 03.10.2023- 12.10.2023



REGULAMENT
PLAN URBANISTIC ZONAL

PUZ - PENTRU TERITORIUL DELIMITAT DE str. SARMISEGETUZA LA NORD,
Str. CONSTANTIN BRATESCU LA SUD, str. JUPITER LA EST, Str. |. GHE. DUCA
si bd. MAMAIA LA VEST, MUNICIPIUL CONSTANTA

TITLUL 1. DISPOZITII GENERALE
1.1 ROLUL RLU

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII
1.3 DOMENIUL DE APLICARE

TITLUL 2. REGULI DE BAZA RIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL
S| CONSTRUIT

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI PUBLIC
2.3. REGULI CU PRIVIRE LA CALCULUL POT $I CUT

TITLUL 3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

TITLUL 4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

TITLUL 1. DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLULRLU

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenului si de realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul
studiat. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in
limitele teritoriului zonei studiate prin P.U.Z

Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, detaliaza prevederile
cu caracter de reglementare ale P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice locale si se
aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991
republicata.

1.2.  BAZALEGALA A ELABORARII
La elaborarea prezentului PUZ au fost consultate urmatoarele documentatii:

- Certificat de Urbanism Nr.1370/04.05.2021 eliberat de primaria mun. Constanta;

- Aviz de Oportunitate Nr. 143380 din 22.11.2021 eliberat de primaria mun. Constanta;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotarérea Consiliului Local
nr. 653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.nr.327 din 18.12.2016;

- PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru terenul situat pe str. Jupiter nr. 19, aprobat prin H.C.L. 340/
2002;
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- H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de

constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, actualizat;

- H.C.J.C. 152/ 2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a

numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul

administrativ al jud. Constanta;

- Legea 350/2001, modificata si completata prin Legea 289/2006.

- Legea 50/1991, republicata cu modificarile si completérile ulterioare.

- Legea privind codul Civil, actualizat

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

- Legea nr.82/1998 pentru aprobarea Ordonantei nr.43/1997 privind regimul juridic al drumurilor

- HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal GM-010-2000

aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor

metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificariile si completariile ulterioare si corespunzétor Ghidului
privind metodologia si continutul - cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

1.3. DOMENIUL DE APLICARE

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in limitele
Planului urbanistic zonal (P.U.Z.), contribuind la stabilirea conditjilor i limitelor de recunoastere a dreptului de
construire. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea
prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.), contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu
observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatjilor de construire se vor
avea in vedere si se va asigura respectarea, atédt a prevederilor documentatiilor de urbanism si a
regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditji
speciale de utilizare a terenurilor si/ sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori construcii.
La emiterea autorizatjilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor
si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

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

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

Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei de
urbanism aferente de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta, potrivit competentelor pe care le detine
in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/ 2001, actualizata, privind administratia publica locala.

Zona ce va fi reglemetatd prin documentatia urbanistica de tip P.U.Z. este delimitata astfel:

- la nord-est: strada Jupiter

- la sud-est: strada Constantin Bratescu

- la sud-vest: strada |. Ghe. Duca

- la vest: bd.Mamaia

Zona studiata si reglementata prezinta o suprafata totala de cca. 2177mp.
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TITLUL 2. REGULI DE BAZA RIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL
S| CONSTRUIT

Planul Urbanistic Zonal include punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului Constanta si
implementeaza masurile care se vor impune, tindnd cont de nevoile de:
- prevenirea producerii riscurilor naturale;
- dezvoltarea controlata a deseurilor;
- recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantari de zone verzi, etc;
- organizarea sistemelor de spatii verzi;
- refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Zona studiata prezintd spatii verzi amenajate in lungul bulevardului Mamaia (o fasie verde de 5,5m
latime intre cele doua sensuri de mers) si arbori inalti de-a lungul bulevardului Mamaia si a strazii Jupiter, pe
partea zonei studiata.

Insula urbana se afla sub incidenta unor conditionari directe si indirecte. Certificatul de Urbanism indica

restrictionarile directe:

Necropola municipiul | Perimetrul delimitat de str. lederei, Bd. Aurel Vlaicu de la intersectia cu bd.
CT-I-s-A-02555 |  orasului antic 1 Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, bd. Aurel Vlaicu pana la Pescérie
Tomis Constanta | - |a S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial

Str. Stefan cel Mare, Saligny A., Grivita, Bratescu C., Sarmizegetusa,
Dacia, Decebal, Bolintineanu D., Sabinelor, Abdulachim K., Vladimirescu
municipiul | T, Avram lancu, Atelierelor, Olteniei, Duca I. Gh., Jupiter, Mercur, Lazé
CT-ll-s-B-02842 Sit urban Gh., Mihaileanu St., Romulus P., Enescu G., Voronca I., Mihai Viteazul,
Constanta | Miron Costin, Lahovary I., Siretului, G-ral Manu, Rascoala 1907, Bd. Tomis,
Kogalniceanu M., Mircea cel Batran, Smardan, Banescu I., Puskin, Parvan
V., Eminescu M., Eroilor, Bd. Mamaia (nr. 2-52)

Conform Studiului istoric si de evolutie morfologica a parcelarului pentru fundamentare Plan Urbanistic
Zonal — zona delimitata de str. Sarmisegetuza la nord, str. Constantin Bratescu la sud, str. Jupiter la est, str. |.
Ghe. Duca si bd. Mamaia la vest, realizat de arh. Andrei Barbu Multescu, imobilele din zona studiaté nu exista
cladiri monument istoric. Imobilele care reprezinta interes (de factura istorica) sunt cele aliniate la str. Jupiter,
cele de la nr. 13,15,17, precum si imobilul de pe bd. Mamaia nr. 2. Pentru acestea se recomanda pastrarea,
conservarea i restaurarea lor.

Zona studiata se afla in zona istorica protejata. Este necesara obtinerea aviziului Directiei judetene
pentru Cultura Constanta pentru toate documentatiile de urbanism: DTAC, DTAD, modificare
constructii existente, pentru constructii noi si pentru lucrari ce necesita sapaturi.

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

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

b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare
cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de
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infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor care au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructjilor care, prin dimensiunile si destinatja lor,
presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile tehnice existente poate fi conditionata de
stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesatj.

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

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

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

2.3. REGULI CU PRIVIRE LA CALCULUL POT $I CUT

Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta procentul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.

Coeficientul de utilizare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
suprafata desfasurata totala a constructiei si suprafata parcelei.

TITLUL 3. ZONIFICARE FUNC'[IONALA
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 2 177 mp, a fost

reglementat conform urmatoarelor subzone de reglementare:

A. ZRL 2B* SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1 - P+2 situate in interiorul
perimetrelor de protectie (zond cu caracter mixt : rezidential cu comert sau servicii la
parterul imobilelor) compusa din loturile de pe strada Jupiter nr.13,15 si 17

B. ZRCM 1 SUBZONA MIXTA CU CLADIRI DE CONSTRUIRE MEDIU SI INALT
(zona de servicii, insitutii publice si dotari edilitare) compusa din loturile: strada Jupiter
nr.19 si 19A, bulevardul Mamaia nr.2, strada |. Ghe. Duca nr.18 si strada Constantin
Bratescu nr.50

TITLUL 4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITA'[ILOR Sl SUBUNITA]’ILOR FUNCTIONALE

A. ZRL 2B* SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1 - P+2 situate in interiorul
perimetrelor de protectie compusa din loturile de pe strada Jupiter nr.13,15 si 17

GENERALITATI: CARACTERUL SUBZONEI
zona cu caracter mixt: rezidential cu comert sau servicii la parterul imobilelor

SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
. locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
. functiuni complementare locuirii: parcare /garare, servicii, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 40% din AC;
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
. se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a
unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

. autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in arile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= functiuni complementare locuirii, daca depasesc 40% din AC, genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;

= activitati 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;

= anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

»  depozitare en gros;

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

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

= activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

=  autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

SECTIUNEA 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Se considera construibile parcelele ce indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a) suprafata lot minim 300mp si front la strada de minim 15m, pentru construire in regim izolat
b) suprafata lot minim 250mp si front la strada de minim 12m, pentru construire in regim cuplat
suprafata lot minim 150mp si front la strada de minim 8m, pentru construire in regim insiruit
pentru parcelele de colt, suprafetele de mai sus se reduc cu 50mp si cu 25% pentru fiecare fatada
adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, dar nu mai putin de
12,0 metri

Nu este permisa dezmembrarea parcelelor existente. Este permisa doar dezmembrarea cladirilor, cu
conditia ca terenul sa ramana in proprietate comuna, indiviza;

o O
—_— — — —

D

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa pe aliniament, respectand tipologia dominanta a zonei.

Inaltimea fatadei catre strada a cladirilor nu va depasi distanta intre aliniamente.

Ultimul nivel/ultimele niveluri al cladirii se vor retrage astfel incét inaltimea lor la cornisa sa nu
depaseasca distanta din acel punct si aliniamentul opus al strazi.

Se admit console, balcoane, bovindouri catre domeniul public dacd nu depéasesc 1,20 metri de la
aliniament si asigura o distanta de 4,0 metri fata de cota trotuarului.

Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin téierea coltului dupa o linie
perpendicularé pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente, situaté la minim 2 metri fata de virful unghiuluiui
intre aliniamente.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Construirea in regim izolat este permisa numai daca nu se vor lasa aparente calcane existente.

Construirea in regim insiruit este obligatorie Tn cazul a doud calcane existente cétre cele doua limite
laterale ale terenului.

Pentru construirea in regim insiruit:

- unul din cele doua calcane ale constructiei propuse nu va depasi lungimea de 15,00 metri,

- in cazul segmentarii ingiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar
nu cu mai putin de 3,00 metri

Pentru construirea in regim cuplat:

- cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata
de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai
putin de 3,00 metri

- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,

Nu se vor I&sa aparente calcanele existente. in zonele in care parti de calcane existente sunt ramase
vizibile din circulatiile publice, acestea vor fi reparate si tratate coloristic.
Se accepta amplasarea cladirilor pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care:
- pe limita posterioara exista deja calcanul unei cladiri principale si alipirea respecta latimea
acestuia.
- pe limita laterala a parcelei se afla o cladire cu calcan pe toata lungimea limitei laterale
in cazul retragerii cladirii fata de limita posterioara, retragerea va fi de cel putin de 4,00 metri.
Dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca nu depasesc
inaltimea imprejmuirii.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasiti.
Se va respecta orientarea fata de punctele cardinale si normele de insorire a constructiilor conform
normelor OMS in vigoare.
Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei, se vor armoniza cu constructiile invecinate si
nu vor crea calcane vizibile din domeniul public.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela va avea asigurat un acces pietonal si carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3,00 metri latime

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniament la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in functie
de conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

in cazul functiunilor care impun accesul autospecialelor de stingere a incendiilor pe maim ult de o
fatada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permit
accesul acestora.

Accesul pietonal va fi asigurat din trotuarele existente si va fi dimensionat astfel incat s& satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea cladirilor.

Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu
normativele in vigoare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se vor respecta prevederie HGR 525/1996, Normativ pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitatile urbane, Indicativ P132-93 si HCL 113/27.04.2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii
si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, modificata prin HCL 28/2018, HCL 532/2018,
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HCL318/2020 si HCL 371/2020 si pentru fiecare parcela vor fi prevazute locuri de parcare in incita, in functie
de specificul activitatii.
Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al locurilor de
parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte.
Va fi incurajata amenajarea de spatii de parcare supra/subterane etajate acolo unde terenul permite.
In cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevazute prin prezentul
regulament (imobilele din strada Jupiter numarul 15 si 17, in cazul pastrarii si restaurarii acestor cladiri cu
valoare unicat), se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:
a) solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parceld, cu conditia pastrarii
necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parceld, cf. prezentului regulament;
b) solicitantul va concesiona, va inchiria sau va achizitiona spatile de parcare din spatiile
publice/private de parcare existente sau in curs de realizare in zona.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Regimul de inaltime maxim P+2E (maxim 10m)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise in metri si a
modalitatii de calcul conform prezentului regulament. In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit,
este admisa realizarea de subsoluri.

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui etaj
tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,

pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

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

- retragerea, fata de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egala cu inéltimea acestuia.

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

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

Inaltimea 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.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravene
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Pentru imobilele din str. Jupiter nr.13, 15 si 17 se vor pastra cladirile istorice cu valoare ambientala
existente, precum si extinde si supraetaja cu arhitectura contemporana. Cladirile istorice cu valoare ambientala
existente se vor restaura (decoratii fatade, tmplarie, materiale de fatada, invelitoare) si consolida cu sisteme
usoare, cu mortare pe baza de var si plase de fibra de sticla sau similar definite prin caiete de bune practici).

Se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit,
la nivel pietonal. La constructjile noi aceste echipamente si instalatji vor fi mascate in planul fatadei.

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.

Pentru cladiri pana la P+2, acoperirea se va face in mai multe ape, cu panta originald, cu invelitoare
din tigla ceramica, cu streasina redusa, sau in terasa

Pentru cladiri peste la P+2, acoperirea se va face in terasa.
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Conform Studiului istoric si de evolutie morfologicé a parcelarului pentru fundamentare Plan Urbanistic

Zonal — zona delimitatd de str. Sarmisegetuza la nord, str. Constantin Bratescu la sud, str. Jupiter la est, str. I.
Ghe. Duca si bd. Mamaia la vest, realizat de arh. Andrei Barbu Multescu, in vederea péstrérii valorii si
calitatii sitului urban si protejarea cladirilor de patrimoniu se vor respecta urmatoarele:

- restaurarea exterioara a cladirilor cu valoare arhitecturala;

- pastrarea si eventual etajarea cladirilor cu valoare ambientald, cu respectarea stilului Si

materialelor existente;

- interzicerea termoizolarii la exterior a fatadelor ornamentate;

- pastrarea sau refacerea detaliilor si ornamentelor cladirilor istorice: frontoane, cornise,

ancadramente;

- pastrarea balustradelor din fier forjat existente la balcoane;

- pastrarea imprejmuirilor istorice din fier forjat;

- pastrarea modelului de acoperire specific —in 1, 2, 3, 4 sau mai multe ape, respectanduse,

pe céat posibil, panta initiala, cu invelitoare ceramica sau tabla foi;

- evitarea tiglei de tabla;

- pastrarea tamplariei istorice din lemn sau refacerea ei din lemn/ lemn stratificat, cu pastrarea

modelului/ sectiunii;

- evitarea tamplariei noi si a rulourilor din PVC, mai ales a celor de culoare alba;

- evitarea construirii de anexe gospodaresti la strada;

- interzicerea amplasarii aparaturii si conductelor de gaze, electrice, de conditionare a aerului

vizibil, pe fatadele principale, spre strada.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile sunt racordate la retelele tehnico-edilitare publice.

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta sub
trotuare pentru a evita producerea ghetii.

Toate noile bransamente pentru retelele tehnico-edilitare vor fi realizate ingropat.

Se interzice dispunerea antelenelor TV-satelit in locuri vizibile circulatiei publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
in functie de functiunea constructiilor autorizate, se vor respecta prevederile HCJ 152/ 2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative
si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
Se va asigura un procent minim de spatii verzi, in functie de functiunea constructiilor autorizate, astfel:
- pentru locuinte individuale : 10% din suprafata terenului (min. Smp/locuitor)
- pentru locuinte colective, constructii de cultura, constructii de fnvatamént : 30% din
suprafata terenului
- pentru constructii administrative si comerciale : 50% din suprafata terenului
- pentru constructii financiar bancare : 60% din suprafata terenului
- pentru constructii de sénatate: 15mp/persoana
Spatiile verzi se pot repartiza: pe suprafata de teren ramasa libera dupa amplasarea constructiilor si
amenajarilor, pe suprafata fatadelor constructiilor sau pe suprafata terasei/acoperisului constructiilor.
Pentru constructii publice sau semi-publice, spatiile verzi se vor planta, amenaja si intretine cu
instalatii autonome de irigatie.
Se recomanda evitarea impermeabilizérii terenului peste minimul necesar pentru alei si accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
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Gardurile catre strada vor fi transparente si vor avea inaltimea maxima de 2,2metri, cu soclu opac de
maxim 0,80 metri si partea superioara transparenta. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide
spre interiorul terenului sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

Gardurile catre limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor avea inaltimea maxima de 2,2metri si
se pot realiza din: gard plin opac sau din gard traforat/transparent cu soclu plin de maxim 0,80metri, dublat de
gard viu.

Se recomands folosirea gardului viu de tip arbust. Imprejmuirea loturilor nu este obligatorie.

SECTIUNEA 3: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENLUI (POT) SI COEFICIENT DE UTILIZARE AL
TERENLUI (CUT)
- strada Jupiter nr.13
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=75.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =1,2*
Este interzisa desfiintarea cladirilor istorice cu valoare ambientala existente de la strada,
cladiri evidentiate in plansa de reglementari a prezentului P.U.Z.

- strada Jupiter nr.15,17
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=75.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =1,2*
Este interzisa desfiintarea cladirilor istorice cu valoare ambientala existente de la strada,
cladiri evidentiate in plansa de reglementari a prezentului P.U.Z.

* Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o parcela
rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era construibila anterior
comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara
admisa conform Art. 2

B. ZRCM 1 SUBZONA MIXTA CU CLADIRI DE CONSTRUIRE MEDIU SI INALT SI REGIM
DE CONSTRUIRE CONTINUU compusa din loturile: strada I. Ghe. Duca nr.18 (cladirea sediu
Anaf), bulevardul Mamaia nr.2, strada Jupiter nr.19 si 19A si strada Constantin Bratescu nr.50

GENERALIT/:\TI: CARACTERUL SUBZONEI
zona de servicii, insitutii publice si dotari edilitare

SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Sunt admise urmatoarele utilizari:
institutii, servicii si echipamente publice;
servicii avansate manageriale, tehnice si profesionale (sedii de companii si firme in cladiri
specializate);
sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare-dezvoltare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale;
comert cu amanuntul in cadrul unor centre comerciale si /sau strazi comerciale;
agentii de turism, imobiliare;
restaurante, cofetarii, cafenele, baruri etc;
servicii financiar-bancare si de asigurari;
servicii medicale: clinica, cabinete medicale, servicii specializate de inverventie in caz de accidentare;

Pagina 9 din 14



spatii pentru expozitii, galerii;
unitati productive manufacturiere si depozitare mic-gros legate de functionarea polului tertiar;
parcaje la sol si multietajate;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

extinderile si schimbarile de profil se admit, in concordanta cu specificul zonei si cu conditia sa nu
incomodeze prin poluare si trafic functiunile invecinate;

orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei se vor
prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protejata si monumentale existente si
propuse situate in limita de 100 metri.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele categorii functionale:

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- statii de intretinere auto;

- curatatorii chimice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

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

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

SECTIUNEA 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Se considera construibile parcelele ce indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a) suprafata lot minim 500mp si front la strada de minim 15m, pentru construire in regim izolat

b) suprafata lot minim 250mp si front la strada de minim 12m, pentru construire in regim cuplat

c) suprafata lot minim 150mp si front la strada de minim 8m, pentru construire in regim insiruit

d) adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, dar nu mai putin de

12,0 metri

Nu este permisa dezmembrarea terenurilor existente. Este permisa doar dezmembrarea imobilelor, cu

conditia ca terenul sa ramana in proprietate comuna, indiviza;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa pe aliniament, respectand tipologia dominanta a zonei.

inaltimea fatadei catre stradé a cladirilor nu va depasi distanta intre aliniamente.

Ultimul nivel/ultimele niveluri al cladirii se vor retrage astfel incat inaltimea lor la cornisa sa nu
depaseasca distanta din acel punct si aliniamentul opus al strazii.

Se admit console, balcoane, bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 1,20 metri de la
aliniament si asigura o distanta de 4,0 metri fata de cota trotuarului.
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ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Construirea in regim izolat este permisa numai daca nu se vor lasa aparente calcane existente.

Construirea in regim insiruit este obligatorie in cazul a doua calcane existente catre cele doua limite
laterale ale terenului.

Pentru construirea in regim insiruit:

- in cazul segmentarii Tnsiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar
nu cu mai putin de 3,00 metri

Pentru construirea in regim cuplat:

- cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata
de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai
putin de 3,00 metri

- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,

Nu se vor |&sa aparente calcanele existente. In zonele in care parti de calcane sunt rimase vizibile
din circulatiile publice, acestea vor fi reparate si tratate coloristic.

Se accepta amplasarea cladirilor pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care:

- pe limita posterioara exista deja calcanul unei cladiri principale si alipirea respecta latimea
acestuia.
- pe limita laterala a parcelei se afla o cladire cu calcan pe toata lungimea limitei laterale

in cazul retragerii cladirii fata de limita posterioara, retragerea va fi de cel putin de 4,00 metri.

Pentru parcela strada Jupiter nr.19A, pe zona inspre parcela strada Jupiter nr.17, se va crea o cornisa
la aceeasi inaltime cu cladirea invecinata si se va cauta o expresie arhitecturala care sa preia ritmul vertical al
cladirii invecinate (nu sunt premise fatade cortina pe aceasta zona).

Pentru parcela strada Constantin Bratescu nr.50, pe zona inspre parcela strada Jupiter nr.13, se va
crea o0 cornisa la aceeasi inaltime cu cladirea invecinata si se va cauta o expresie arhitecturala care sa preia
ritmul vertical al cladirii invecinate (nu sunt premise fatade cortina pe aceasta zona).

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parcela nu se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire. Face exceptie parcela din bld.
Mamaia nr.2 unde se vor pastra si restaura fatadele corpurilor cladirilor istorice existente cu valoare ambientala,
precum si extinde, supraetaja sau construi un corp nou supsendat peste acestea cu arhitectura contemporana.

Se va respecta orientarea fata de punctele cardinale si normele de insorire a constructiilor conform
normelor OMS in vigoare.

Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei, se vor armoniza cu constructiile invecinate i

nu vor crea calcane vizibile din domeniul public.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela va avea asigurat un acces pietonal si carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3,00 metri latime

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniament la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in functie
de conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

In cazul functiunilor care impun accesul autospecialelor de stingere a incendiilor pe maim ult de o
fatada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat s& permit
accesul acestora.

Accesul pietonal va fi asigurat din trotuarele existente si va fi dimensionat astfel incat s satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea cladirilor.

Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in conformitate cu
normativele in vigoare.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se vor respecta prevederie HGR 525/1996, Normativ pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitatile urbane, Indicativ P132-93 si HCL 113/27.04.2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii
si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, modificata prin HCL 28/2018, HCL 532/2018,
HCL318/2020 si HCL 371/2020 si pentru fiecare parcela vor fi prevazute locuri de parcare in incita, in functie
de specificul activitatii.
Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al locurilor de
parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte.
Va fi incurajata amenajarea de spatii de parcare supra/subterane etajate acolo unde terenul permite.
In cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevazute prin
prezentul regulament (loturile bulevardul Mamaia nr.2 si strada Jupiter nr.19 si Jupiter 19A), se va dovedi
asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:
a) solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parcela, cu conditia pastrarii
necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parceld, cf. prezentului regulament;
b) solicitantul va concesiona, va inchiria sau va achizitiona spatile de parcare din spatiile
publice/private de parcare existente sau in curs de realizare in zona.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- strada Jupiter nr.19 si 19A - Regimul de inaltime maxim D+P+3E (maxim 16m)

- bulevardul Mamaia nr.2 - Regimul de inaltime maxim P+3E+4R (maxim 20m)
- strada |. Ghe. Duca nr.18 - Regimul de inaltime maxim P+3E+4R (maxim 20m)
- stradaconstantin Bratescu nr.50 - Regimul de inaltime maxim S+P+2E (maxim 12m)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise in metri si a
modalitétii de calcul conform prezentului regulament. in conditjile in care caracteristicile geotehnice o permit,
este admisa realizarea de subsoluri.

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui etaj
tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii i liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, bateri,

pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

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

- retragerea, fata de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egala cu inéltimea acestuia.

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

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.

Inaltimea 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.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravene
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite. Se vor utiliza exclusiv
materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada,
tencuieli decorative etc.).
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Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zona;

Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit,
la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei.

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.

Acoperirea cladirilor va fi de tip atic si va ascunde tipul de invelitoare ales.

Se interzic ferestrele cu rame din PVC de culoare alba.

Pentru parcela strada Jupiter nr.19, se vor reface fatadele si se vor elimina planurile inclinate de la
parterul imobilului.

Pentru parcela din bulevardul Mamaia nr.2 este permisa construirea la aliniament, cu pastrarea
cladirilor istorice cu valoare ambientala existente sau macar a fatadelor acestora. Cladirile istorice cu valoare
ambientala se vor restaura (decoratii fatade, tdmplarie, materiale de fatada, invelitoare) si consolida cu
sisteme usoare, cu mortare pe baza de var si plase de fibra de sticla sau similar definite prin caiete de bune
practici).

Pentru parcela din bulevardul Mamaia nr.2, in eventualitatea unor descoperiri arheologice
asemanatoare celor de la nr 18, Bdul I. G. Duca se va evalua posibilitatea mentinerii in situ a camerelor
mortuare ca element de arheologie urbana necesara.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile existente sunt racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in zona existand toate
utilitatile.

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta sub
trotuare pentru a evita producerea ghetii.

Toate noile bransamente pentru retelele tehnico-edilitare vor fi realizate ingropat.

Se interzice dispunerea antelenelor TV-satelit in locuri vizibile circulatiei publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
in functie de functiunea constructiilor autorizate, se vor respecta prevederile HCJ 152/ 2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative
si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
Se va asigura un procent minim de spatii verzi, in functie de functiunea constructiilor autorizate, astfel:
- pentru locuinte individuale : 10% din suprafata terenului (min. Smp/locuitor)
- pentru locuinte colective, constructii de culturd, constructii de invatamant : 30% din
suprafata terenului
- pentru constructii administrative si comerciale : 50% din suprafata terenului
- pentru constructii financiar bancare : 60% din suprafata terenului
- pentru constructii de sanatate: 15mp/persoana
Spatiile verzi se pot repartiza: pe suprafata de teren rémasa liberd dupa amplasarea constructiilor si
amenajarilor, pe suprafata fatadelor constructiilor sau pe suprafata terasei/acoperisului constructiilor.
Pentru constructii publice sau semi-publice, spatiile verzi se vor planta, amenaja si intretine cu
instalatii autonome de irigatie.
Se recomanda evitarea impermeabilizarii terenului peste minimul necesar pentru alei si accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Gardurile catre strada vor fi transparente si vor avea inaltimea maxima de 2,2metri, cu soclu opac de
maxim 0,80 metri si partea superioara transparenta. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide
spre interiorul terenului sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.
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Gardurile catre limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor avea inaltimea maxima de 2,2metri si
se pot realiza din: gard plin opac sau din gard traforat/transparent cu soclu plin de maxim 0,80metri, dublat de
gard viu. )

Se recomanda folosirea gardului viu de tip arbust. Imprejmuirea loturilor nu este obligatorie.

SECTIUNEA 3: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENLUI (POT) SI COEFICIENT DE UTILIZARE AL
TERENLUI (CUT)
- strada |. Ghe. Duca nr.18
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=100.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =4,5

- bulevardul Mamaia nr.2

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
-POT max.=90.00%, din care maxim 60% amprenta la sol
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
-CUT max =3
Este interzisa desfiintarea cladirilor istorice cu valoare ambientala existente de la strada,
cladiri evidentiate in plansa de reglementari a prezentului P.U.Z.

- strada Jupiter nr.19

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=100.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =4,0

- strada Jupiter nr.19A

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=70.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =2,0

- strada Constantin Bratescu nr.50

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=75.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =1,2

INTOCMIT
arh. Alina Mihaela Tutun

VERIFICAT
arh. Nicusor Paul-Petrescu
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PLAN URBANISTIC ZONAL - REGLEMETARI
PUZ, ZONA DELIMITATA DE: bd. MAMAIA, str. . GHE DUCA,

str. CONSTANTIN BRATESCU si str. JUPITER,
MUN. CONSTANTA, JUD. CONSTANTA

P+{E+

S

ZRCM 1.SUBZONA MIXTA CU CLADIRI DE CONSTRUIRE MEDIU $I INALT utilizériadmise:
-institutil, servicii si echipamente publice;

-servicii avansate manageriale, tehnice i profesionale (sedii de companii i firme in cladiri specializate);
-sedii ale unor companii i firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare-dezvoltare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

-lacasuri de cult, servicil sociale, colective si individuale;

-comert cu amanuntul in cadrul unor centre comerciale si /sau strazi comerciale;

-agentil de turism, imobiliare;

-restaurante, cofetarii, cafenele, baruri etc;

-servicii financiar-bancare i de asigurari;

-servicil medicale: clinicd, cabinete medicale, servicii specializate de inverventie in caz de accidentare;
-spatii pentru expozitii, galeri

-Unitati productive manufacturiere si depozitare mic-gros legate de functionarea polului tertiar;

-parcaje la sol si multietajate

D+P

z +E

Y . ZR)2B |

[

D+P

P+E

Z,

LEGENDA

LIMITE SI PARCELAR

Limita zonei de studiu PUZ S=2177 mp

e | imitd amplasament ce a generat PUZ S= 246 mp
si limita documentatie de urbanism aprobata (PUD) HCLM 340/2002
FUNCTIUNI APROBATE: Club pentru tineret; POT maxim = 100.00%; CUT maxim = 4.66;
RH maxim = S+P+3E (etajul 3 retras 5Smla N si S) H maxim =-m
Zone de reglementare existente cf. PUG si RLU Zone de reglementare propuse

Limite documentatii de urbanism aprobate (PUZ-uri si PUD-uri)
Limite de proprietate Q© stalpi de iluminat

Contur indicativ al constructiilor [ Post trafo Enel
FUNCTIUNI EXISTENTE

i

Copaci, arbori

Locuinte cu/fara functiuni complementare la P

Locuinte colective cu functiuni complementare la P

[ ] Spatiu verde existent
[ Circulatii auto existente
[ ] Circulatii pietonale existente

Imobile comert si servicii

Institutii si servicii publice - sediu ANAF
Imobile ce nu exista in teren
ZONIFICARE PROPUSA

i [

Zona locuire si functiuni complementare  |ZRL 2B
Zona institutii si servicii publice

[T ciadiri istorice cu valoare ambientald, ce vor deveni cladiri protejate

Indicativ zona de reglementare

L

[#FP4 Zona mixta: locuire, birouri, servicii comert

ZRL 2B
N

N

ZRL 2B* SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE P+1 - P+2 utiizéri admise: \
- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
- functiuni complementare locuiril: parcare /garare, servicil, comert cu amanuntul, depozitare N

produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,

medicina ec.) in limita @ maxim 40% din AC;

+1E+
&
4
Z
PROIECTANT: BENEFICIAR: MEDIMAR IMAGISTIC SERVICES SRL PROIECT
DENUMIRE PROIECT: NR.:
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ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
J13/1346/2015 | Al. Portului Nou, nr. 8A, bl. UM7, Constanta FAZA:
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