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CONSTANT,  ROMANIA PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
§ iy B JUDETUL CONSTANTA SECRETAR|ENERAL
@ N MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-ANTONELA DINESCU

| CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. ﬁ (VQ‘?&O’LO(Z@M

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. I.G. Duca,
bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza,
initiator societatea Medimar Imagistic Services SRL

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data de
2024,
Avéand in vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
38930 /L 02-40%
- avizulfﬁ*hitectului sef nr. 34029/16.02.2024;

- raportul Comparti tului planificare urbana din cadrul Directiei generale urbanism
si patrimoniu nr. }'%%%F%Oﬂﬁiz

- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanisticad, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice
si de arhitectura;

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, 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 nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, cu modificdrile si completarile
ulterioare,
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrdrilor publice si amenajarii
teritoriului pentru 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,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea doamnei Bardas Mariana, in calitate de reprezentant al societatii Medimar
Imagistic Services SRL, inregistratd la Primaria Municipiului Constanta sub nr.
97051/17.05.2023, completatd cu adresele nr. 106094/31.05.2023, nr. 135008/
17.07.2023 si nr. 34029/16.02.2024;

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

HOTARASTE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
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Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. I.G. Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza,
conform documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta hotérare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, str. Jupiter nr. 19, in suprafatd de 219,29 mp (potrivit actelor de
proprietate) si 246 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
211795, inscris in cartea funciard nr. 211795 a UAT municipiul Constanta, este
proprietatea societatii Medimar Imagistic Services SRL conform contractului de
vanzare autentificat sub nr. 4249/13.12.2021 la Biroul individual notarial Alexandrescu
Ciprian.

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

Art. 3 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia publica
si fond funciar va comunica prezenta hotdrére Directiei generald urbanism si
patrimoniu, doamnei Bdrdas Mariana, in calitate de reprezentant al societ&tii Medimar
Imagistic Services SRL, 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.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC
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CONSTANT,  ROMANIA
¥ w7 ® JUDETUL CONSTANTA
@ MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR
N 3&939/&-0.2-2049

ConsTAN

REFERAT DE APROBARE

Analizand cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. IG Duca,
bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza, initiator societatea Medimar Imagistic Services
SRL;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 1370/04.05.2021 (cu valabilitate
prelungita conform legii pana la 03.05.2024), avizul de oportunitate nr.
143380/22.11.2021, Raportul informarii si  consultarii  publicului  nr.
197555/12.10.2023, avizul nr. 34029/16.02.2024 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin.(1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de hotdrare privind
aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str. Jupiter, str.
Constantin Bratescu, str. IG Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza, initiator

societatea Medimar Imagistic Services SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

Ed. I, rev.00
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DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 97051/17.05.2023 formulata de doamna Bardas Mariana in
calitate de reprezentant al societatii Medimar Imagistic Services SRL cu sediul in judetul
Constanta, municipiul Constanta, str. Pictor Nicolae Grigorescu nr. 7, conform
documentatiei completate cu adresele nr. 106094/31.05.2023, nr. 135008/17.07.2023
si nr. 34029/16.02.2024;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 34029 din 16.02.2024

pentru Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str. Jupiter, str. Constantin
Bratescu, str. IG Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza;

Initiator: societatea Medimar Imagistic Services SRL

Proiectant: MIA Architecture&Design Studio SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Nicusor Paul Petrescu, arh. Alina Mihaela
Tutun

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiata: Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul,
situat in intravilanul municipiului Constanta, str. Jupiter nr. 19, in suprafatd de 219,29
mp (potrivit actelor de proprietate) si 246 mp (potrivit masuratorilor cadastrale),
identificat cu nr. cadastral 211795, inscris in cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, acarui valabilitate a fost
prelungita conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in str. Jupiter
nr. 19 se afla in UTR 2, zona de reglementare ZRL2b - subzona locuintelor cu maxim
P+2 niveluri aflate in interiorul perimetrelor de protectie:

Extras GIS / PUG Localizare teren str. Jupiter nr. 19



- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire
insiruit, cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu
amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni
liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC

- 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 ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ
aprobat conform legii;

- Utilizari_interzise: functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% 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.
Precizari suplimentare: se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de
largire a infrastructurii rutiere sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate
publica, inclusiv perdele de protectie precum si in zonele propuse pentru extinderi pana
la aprobarea PUZ; in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile,
extinderile si amenajarile noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

- Caracteristici_ale parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minima de 150 mp (250 mp in zone
protejate), front la strada de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii
cuplate - suprafatd minima de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la strada de
minim 12 m; pentru constrctii izolate - suprafatd minima de 300 mp (350 mp in zone
protejate), front la stradd de minim 14 m. Pentru parcela de colt se admite o reducere
cu 50 mp a suprafetei terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatada.
(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar
nu mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca
urmare a largirii unei artere din trama majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19
si Art. 20 din capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului.

- Conditii_de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura
in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- Circulatii_si_accese: parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe
parcela.

- Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat
conform HGR 525/1996, Anexa 5.




- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul strazilor
de categoria III; cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia
predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4m; retragerea de la aliniament se va evita
daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica,
daca nu exista alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se
admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m
de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 4m pe verticala, de la cota terenului
amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre
aliniamente, dar nu mai mult de 1,20m; racordarea aliniamentelor la intersectiile
strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea
unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in cazul strazilor de categoria I si II si de
minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se
admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau izolate).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m
pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre
ambele strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care
vor fi retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se va respecta
aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica
sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu; in cazul cladirilor
semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai mult de 2 din
adancimea parcelei; cladirile semi-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 in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; in
cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de
limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;
cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de 3m; in cazul cladirilor cuplate sau insiruite,
balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii trebuie retrase cu 1m de la
limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela
incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada, sau catre fundul
parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul parcelei sa
fie minim; retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de
Sm; in cazul parcelelor cu adancimi sub 15m se accepta retragerea cladirilor izolate pe
latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul
unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se
iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea anexelor gospodaresti pe
limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu depasesc inaltimea
imprejmuirii.

- 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 depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor
si garajelor trebuie sa aiba o arie construita ACminima = 50 mp; distanta minima dintre
cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai
inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.

- Inaltimea maxima admisibila _a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei
sau stresinei; inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii
nu va depasi inaltimea imprejmuirii.




- Aspectul exterior al cladirilor: cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a
tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

- Spatii_libere si spatii_plantate: spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi
tratate ca gradini de fatada; pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii
plantate cu rol decorativ si de protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST);
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru alei si accese.

- Imprejmuiri: se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice
prin autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza
in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care un
soclu opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul ADC.

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine
0 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.

Potrivit prevederilor PUD aprobat prin HCL nr. 340/2002, destinatia terenului
situat in str. Jupiter nr. 19 este club pentru tineret, cu urmatoarele reglementari
urbanistice:

- suprafata utila parter- 192,14 mp.
conditii de amplasare echipare si configurare a cladirilor
caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) - se mentin
amplasarea cladirilor fata de aliniament: - se mentin
amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: - se
mentin
- amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela- se mentin
- circulatii si accese: conform plan circulatii.
- inaltimea maxima admisibila a cladirilor: S+P+3E, etajul 3 fiind retras pe laturile
de N si S cu 5 metri, ocupand o treime din suprafata construita
- aspectul exterior al cladirilor: tabla ondulata de exterior tip alucobond, tamplarie
aluminiu cu geam termopan in sisitem perete cortind, pavele de beton.
- conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare; toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor
fi realizate ingropat; se interzice dispunerea antenelor tv-satelit in locuri vizibile din
circulatiile publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor catv.
- spatii libere si spatii plantate: - respectare HCIC nr. 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.
- imprejmuiri: nespecificat.
- posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului- POT - 100%
- coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT = mp adc /mp teren)- CUT = 4,66



REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
TITLUL 3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Teritoriul studiat prin prezenta documentalie 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 (zona 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 CU REGIM DE INALTIME MEDIU $I
INALT (zona de servicii, insitutii publice si dotari edilitare) compusa din Ioturile: 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 UNITATILOR S| SUBUNITATILOR 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 sau cuplat;

. 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;

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 250mp si front la strada de minim 12m, pentru construire in regim cuplat
b) 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
d) adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, dar nu mai putin de
12,0 metri
Este permisa alipirea parcelelor existene.
Nu este permisa dezmembrarea parcelelor existente. Este permisa doar dezmembrarea cladirilor, 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 strada 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.

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

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Construirea in regim insiruit este obligatorie in cazul a doua calcane existente catre 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 insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta 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 minim 3,00 metri
- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,
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 3,00 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.
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 strézi, 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 stlngere a incendiilor pe mai mult 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 sa satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, 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 prevederile 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 numarul minim de locuri de parcare
inincita.
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 parcela, cu conditia pastrarii
necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parcela, cf. prezentului regulament;
b) solicitantul va concesiona, va inchiria sau va achiziiona spatile de parcare din spatille
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.

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.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora $i nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie gi 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, tamplarie, materiale de fatada, invelitoare) si consolida cu sisteme
usoare, cu mortare pe baza de var $i plase de fibra de sticla sau similar definite prin caiete de bune practici).

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 instalatji vor fi mascate in planul fatadei.

Amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietéti private sau pe
fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.L.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

Acoperirea se va face in mai multe ape, cu panta originald, cu invelitoare din tigla ceramica, cu
streasina redusa, sau in terasa.

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, in vederea pastrarii 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 ambientala, 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 cat 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 $I 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. 5mp/locuitor)
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 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. Porile 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 recomanda 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.=42.00%
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.=42.00%
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
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B. ZRCM 1 SUBZONA MIXTA CU CLADIRI CU REGIM DE INALTIME MEDIU SI INALT SI

REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU compusa din loturile: strada |. Ghe. Duca nr.18
(cladirea sediu Anaf), bulevardul Mamaia nr.2, strada Jupiter nr.19 si 19A si strada Constantin

Bratescu nr.50

GENERALITATI: CARACTERUL SUBZONE!
zona de servicii, institutii si echipamente publice, servicii de interes general, activitati productive
mici nepoluante si locuinte

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, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare-dezvoltare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;-comert cu amanuntul;

-agentii de turism, imobiliare;

-restaurante, cofetarii, cafenele, baruri efc;

-servicii financiar-bancare si de asigurari;

-servicii medicale: clinica, cabinete medicale, servicii specializate de inverventie in caz de
accidentare;

-spatii pentru expozitii, galerii;

-parcaje la sol si multietajate;

-locuinte colective de mici dimensiuni;

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 relatile 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
institutile 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)
Este permisa alipirea parcelelor existene.
Nu este permisa dezmembrarea terenurilor existente. Este permisa doar dezmembrarea imobilelor, cu



conditia ca terenul s& ramana in proprietate comuna, indiviza;

Datorita formei atipice si a situarii ca parceld de colt, pentru parcela bulevardul Mamaia nr.2 este
necesara elaborarea unei documentatn de urbanism de tip P.U.D. care sa detalieze si reglementeze solutia aleasa
de mobilare a parcelei inainte de autorizarea lucrarilor de construire.

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 niveliultimele 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.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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 insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta de minim 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 minim 3,00 metri
- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depa$t adancimea de 25,00 metri,

Nu se vor lasa aparente calcanele existente. In zonele in care parti de calcane 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 postenoara retragerea va fi de cel putin 3,00 metri.

Pentru parcela strada Juplter nr.19A, pe zona inspre parcela strada Jupiter nr.17, se va crea o comisa
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 o comisa 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 ACEEAS| PARCELA
Pe o parcela nu se pot construi 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.
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 funchumlor care impun accesul autospecialelor de stingere a incendiilor pe mai mult 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 sa 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 prevederle 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 lucrrile 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 actIVIIat||
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 fiincurajata amenajarea de spalii de parcare supra/subterane etajate acolo unde terenul permite.
in cazul imposibilittii tehnice a asigurérii, 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 parcela, 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 - Regimul de inaltime maxim S+P+3E (maxim 16m)
- strada Jupiter nr.19A - Regimul de inaltime maxim D+P+2E (maxim 12m)
- 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)

- strada Constantin Bratescu nr.50 - Regimul de inaltime maxim D+P+2E (maxim 12m)

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 inaltimea acestuia.

Se permite realizarea de subsol si/ sau demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat
in functie de necesitatjle 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.

Indltimea 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 contravine
functiunii acestora i nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie $i 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.).

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordon&ndu-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 constructjile 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.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

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 (decoralii fatade, tamplarie, 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 nr2, 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
utifitatile.

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 $I SPATII PLANTATE
In functie de functlunea constructulor 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 Jyudetulmv Constanta.
Se va asigura un procent minim de spatii verzi, in functie de functiunea constructukor autorizate, astfel:
- pentru locuinte colective, constructii de cultura, 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 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 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.

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 $I UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENLUI (POT) SI COEFICIENT DE UTILIZARE AL
TERENLUI (CUT)

- strada Constantin Bratescu nr.50
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) POT max.=42.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max=1,2



- 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 =4,0

- 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)
-CUTmax =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.=42.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max=1,2

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
21.06.2023 s-au stabilit urmatoarele:
= se va revizui si se va prezenta documentatia in forma sa finald (in fomat de hértie -
un exemplar, cat si in format electronic, pe CD) avand in vedere urmatoarele
considerente:
o in plansa reglementari urbanistice exista neconcordante intre reprezentarea
grafica si legenda:

ZONIFICARE PROPUSA
[ Zona locuire si funi complementare Ipidicativ zona de reglementare
' WL LA /Zona mixta: locuire, birouri, servicii comert

Extrase plansa Reglementari urbanistice

o in cuprinsul Regulamentului local de urbanism aferent PUZ la capitolul 4 -
Prevederi la nivelul unitdtilor si subunitatilor functionale - ZRL2B* - art. 4 -
Caracteristici ale parcelelor sunt stabilite conditiile in care de poate construi in
regim insiriut, cuplat sau izolat pe o parceld. Avand in vedere faptul cd in zona
de reglementare ZRL2B* sunt cuprinse 3 loturi cu suprafata de maxim 200 mp,
coroborat cu faptul ca nu se mentioneaza nimic despre posibilitatea de alipire a
loturilor, apreciem ca prevederile propuse nu sunt corelate cu posibilitatile reale
de mobilale a loturilor;



aceleasi observatii sunt valabile in raport cu prevederile propuse la ZRL2B* la
art. 6si 7;
la ZRL2B*, art. 10, 11 si 13 prevederile propuse nu sunt corelate cu utilizirile
admise la art. 1, fiind facute referiri la:

e conditii de realizare a unui etaj tehnic pentru zona casei scarii si liftului -

la imobile cu functiunea de locuire individuala,

e modalitatea de acoperire a cladirilor cu mai mult de P+2E in conditiile in
care regimul maxim de inaltime este P+2E,

e procentul minim de spatii verzi pentru locuinte colective, constructii
administrative si comerciale, financiar-bancare, etc. in zona cu locuinte
individuale;

in cuprinsul Regulamentului local de urbanism aferent PUZ la capitolul 4 -
Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale - ZRCM1 - art. 1 sunt
mentionate |acasurile de cult si comertul cu amdnuntul in cadrul unor centre
comerciale si/sau strazi comerciale printre functiunile admise - apreciem c&
setul de utilizari admise trebuie corelat cu posibilitatile reale de mobilale a celor
5 loturi din ZRCM1;
la ZRCM1 - art. 4 - Caracteristici ale parcelelor sunt stabilite conditiile in care de
poate construi in regim insiriut, cuplat sau izolat pe o parceld. Avand in vedere
faptul cd in zona de reglementare ZRCM1 sunt cuprinse 5 loturi si numai doud
dintre ele sunt libere de constructii, coroborat cu faptul cd nu se mentioneaza
nimic despre posibilitatea de alipire a loturilor, apreciem ca prevederile propuse
nu sunt corelate cu posibilitatile reale de mobilale a loturilor;
la ZRCM1 - art. 7 se mentioneaza:
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 |
Mamaia nr.2 unde se vor pastra si restaura fatadele corpurilor cladirilor istorice existente cu valoare ambient:
precum si extinde, supraetaja sau construi un corp nou supsendat peste acestea cu arhitectura contempora
Se va respecta orientarea fata de punctele cardinale si normele de insorire a constructiilor confc
normelor OMS in vigoare.
va solicitam sd explicati / revizuiti prima propozitie si, totodatd sd analizati daca
conditia de respectare a orientarii punctelor cardinale si a normelor OMS se
poate indeplini, data fiind atdt suprafata parcelelor si regimul de construire
aplicabil, cat si fondul construit existent;
la ZRCM1 - art. 13 prevederile propuse nu sunt corelate cu utilizarile admise la
art. 1, fiind facute referiri la procentul minim de spatii verzi pentru locuinte
individuale si colective colective, dar in zona nu sunt admise locuintele;
Regulamentul local de signalistica aplicabil la nivelul municipilui Constanta a fost
aprobat prin HCL nr. 105/2021, modificat si completat prin HCL nr. 32/2023;
fiind cunoscuta situarea teritoriului studiat in zona centrala protejatd a
municipiului, indicatorii urbanistici aprobati prin PUG nu pot fi majorati cu mai
mult de 20%, conform prevederilor art. 32 alin. (7), (9-10) din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul :

"(7) Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale
de referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general,
poate fi finantata de persoane juridice si/sau fizice. In aceasta situatie,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va
putea depdsi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.

(9) Planurile urbanistice zonale pentru zone construite protejate in integralitatea
lor nu pot fi modificate prin alte planuri urbanistice decat cele elaborate de catre
autoritatile publice locale.

(10) Prin exceptie de la prevederile alin. (9), sunt admise documentatii de
urbanism elaborate in baza unui aviz de oportunitate, initiate de persoane fizice
si juridice, care contin modificari ale indicatorilor urbanistici in limita a maximum
20% si care nu modifica caracterul general al zonej. "

va solicitdm sa revizuiti prevederile propuse la art. 15 pentru ambele zone de
reglementare ZRL2B* si ZRCM1;




Totodata, va comunicam faptul ca valorile CUT mai mari de 4 nu se pot stabili
prin PUZ, conform art. 46 alin. (7) din Legea nr. 350/2001:

(7) In vederea unei utilizdri coerente si rationale a teritoriului localitatilor, zonele
cu coeficienti de utilizare a terenului (CUT) cu valoare mai mare de 4 se stabilesc
numai prin Planul urbanistic general si regulamentul local aferent.

o planul de actiune elaborat in conformitate cu prevederile art. 18 alin. (3) din
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 aprobate prin Ordinul
MDRAP nr. 233/2016 va contine explicit, detaliat si etapizat realizarea
investitiilor care trebuie realizate in vederea punerii in aplicare a prevederilor
PUZ, pentru intreaga zona studiatd, precum si prezentarea categoriilor de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si a categoriilor de costuri ce vor
cadea in sarcina autoritatii publice locale in realizarea acestui demers;

= ulterior prezentarii documentatiei revizuite, se pot intreprinde diligentele necesare
in vederea demararii procedurii de informare si consultare a publicului in
conformitate cu prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de
informarea si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de
urbanism la nivelul municipiului Constanta. Detalii suplimentare referitoare la
modalitatea de desfasurare a consultdrii publicului puteti obtine de la persoana
responsabila cu informarea si consultarea publicului, inspector Simina Staiculescu,
la adresa de mail simina.staiculescu@primaria-constanta.ro.

Documentatia revizuita a fost prezentata sub nr. 135008/17.07.2023.
Informarea si consultarea publicului s-a desfdasurat in perioada 28.07.2023 -
12.10.2023.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
23.11.2023 s-a stabilit faptul ca se va revizui si se va prezenta documentatia in forma
sa finala (in fomat de hartie -un exemplar, cat si in format electronic, pe CD) avand in
vedere urmatoarele considerente:

e in cuprinsul documentatiei nu au fost identificate elementele care si sustina
afirmatiile din memoriul general aferent PUZ:

Propunerea vizeaza urmatoarele aspecte:

*Actualizarea si completarea RLU cu functiuni admise, pentru a uniformizare functiunile
dominante ale zonei: birouri, profesii liberale, comert, servicii, cabinete medicale etc.
“Incurajarea reconfigurarii parcelarului si imbunététirea conditiilor de locuire pe termen lung

- “Imbunatatirea componentei spatial-volumetrice prin introducerea unor reglementari de
amplasare, orientare i inaltime gandite a contura silueta insulei urbane din punct de vedere
volumetric si al preceptiei de la nivelul pietonului in zona de interventie;
*Refacerea unitatii compozitionale a insulei si crearea unui intreg care sa permita convietuirea
intre cladirile vechi si cele noi

e in cuprinsul Regulamentului local de urbanism aferent PUZ la capitolul 4 -
Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale - ZRL2B* - in care sunt
cuprinse 3 loturi cu suprafata cuprinsa intre 124 si 212 mp, prevederile propuse
nu sunt corelate cu posibilitatile reale de mobilare a loturilor (retrageri, acces,
regim de inaltime, posibilitati garare/parcare pe proprietate, imprejmuiri, etc.),
inclusiv gama de utilizari (admise si admise cu conditiondri);

e in cuprinsul Regulamentului local de urbanism aferent PUZ la capitolul 4 -
Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale - ZRCM1 - in care sunt
cuprinse 5 loturi, setul de utilizari admise trebuie corelat cu posibilitatile reale
de mobilale a parcelelor, astfel, se va limita gama de utilizari admise, vor fi
definite locuintelor colective de mici dimensiuni (daca se mentine locuirea ca
utilizare admisa); pentru serviciile medicale se vor prelua conditiondrile din OMS
994/2018; totodata, vor fi stabilite prevederi care sa tind cont strict de tipologia
acestor 5 loturi (dimensiuni, retrageri, acces, regim de indltime, aspect exterior,
posibilitati de parcare / garare pe proprietate, imprejmuiri, etc.);

» ulterior prezentarii documentatiei revizuite, se va intocmi avizul Arhitectului sef.

Documentatia revizuita s-a prezentat in data de 16.02.2024, fiind inregistrata



in evidentele primariei sub nr. 34029/16.02.2024.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund 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 tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primdria Municipiului Constanta sub nr.
1370/04.05.2021 (cu valabilitate prelungitd conform legii pana la 03.05.2024).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu



Anexa 7 F02-DGUP16

CONSTANTZ  ROMANIA

&ty JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
BIROUL PLANIFICARE URBANA

v, 288850800 Jord

Urmare solicitarii nr. nr. 97051/17.05.2023 formulatd de doamna Bardas
Mariana, in calitate de reprezentant al societatii Medimar Imagistic Services SRL, pentru
avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. IG Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza,
conform documentatiei completate cu adresele nr. 106094/31.05.2023, nr.
135008/17.07.2023 si nr. 34029/16.02.2024, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in
intravilanul municipiului Constanta, str. Jupiter nr. 19, in suprafata de 219,29 mp
(potrivit actelor de proprietate) si 246 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat
cu nr. cadastral 211795, inscris in cartea funciard nr. 211795 a UAT municipiul
Constanta, este proprietatea societatii Medimar Imagistic Services SRL conform
contractului de vanzare autentificat sub nr. 4249/13.12.2021 la Biroul individual
notarial Alexandrescu Ciprian.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, acdrui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in str. Jupiter
nr. 19 se afld in UTR 2, zona de reglementare ZRL2b - subzona locuintelor cu maxim
P+2 niveluri aflate in interiorul perimetrelor de protectie:

ZRL2b

Extras GIS / PUG Localizare téren str. Jupiter nr. 19

Ed.l rev 00



Anexa 7 FO2-DGUP16
- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire

insiruit, cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu
amanuntul, depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni
liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC

- 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 ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ
aprobat conform legii;

- Utilizari interzise: functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% 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.
Precizari suplimentare: se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de
largire a infrastructurii rutiere sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate
publica, inclusiv perdele de protectie precum si in zonele propuse pentru extinderi pana
la aprobarea PUZ; in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile,
extinderile si amenajarile noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

- Caracteristici ale parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii ingiruite - suprafatd minima de 150 mp (250 mp in zone
protejate), front la strada de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii
cuplate - suprafatd minima de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la strada de
minim 12 m; pentru constrctii izolate - suprafata minima de 300 mp (350 mp in zone
protejate), front la strada de minim 14 m. Pentru parcela de colt se admite o reducere
cu 50 mp a suprafetei terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatada.
(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar
nu mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca
urmare a largirii unei artere din trama majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19
si Art. 20 din capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului.

- Conditii_de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura
in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- Circulatii_si accese: parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe
parcela.

- Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat
conform HGR 525/1996, Anexa 5.

Ed.l rev 00



Anexa 7 FO2-DGUP16

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul strazilor
de categoria III; cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia
predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4m; retragerea de la aliniament se va evita
daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica,
daca nu exista alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se
admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m
de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 4m pe verticala, de la cota terenului
amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre
aliniamente, dar nu mai mult de 1,20m; racordarea aliniamentelor la intersectiile
strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea
unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in cazul strazilor de categoria I si II si de
minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se
admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau izolate).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m
pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre
ambele strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care
vor fi retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se va respecta
aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica
sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu; in cazul cladirilor
semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai mult de 2 din
adancimea parcelei; cladirile semi-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 in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; in
cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de
limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;
cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de 3m; in cazul cladirilor cuplate sau insiruite,
balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii trebuie retrase cu 1m de la
limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela
incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada, sau catre fundul
parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul parcelei sa
fie minim; retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de
5m; in cazul parcelelor cu adancimi sub 15m se accepta retragerea cladirilor izolate pe
latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul
unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se
iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea anexelor gospodaresti pe
limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu depasesc inaltimea
imprejmuirii.

- 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 depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor
si garajelor trebuie sa aiba o arie construita ACminima = 50 mp; distanta minima dintre
cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai
inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.
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- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei
sau stresinei; inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii
nu va depasi inaltimea imprejmuirii.

- Aspectul exterior al cladirilor: cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a
tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

- Spatii_libere si spatii plantate: spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi
tratate ca gradini de fatada; pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii
plantate cu rol decorativ si de protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST);
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru alei si accese.

- Imprejmuiri: se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice
prin autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza
in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care un
soclu opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si postericare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul ADC.

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine
0 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.

Potrivit prevederilor PUD aprobat prin HCL nr. 340/2002, destinatia terenului
situat in str. Jupiter nr. 19 este club pentru tineret, cu urmatoarele reglementari
urbanistice:

- suprafata utila parter- 192,14 mp.
conditii de amplasare echipare si configurare a cladirilor
caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) - se mentin
amplasarea cladirilor fata de aliniament: - se mentin
amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: - se
mentin
- amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela- se mentin
- circulatii si accese: conform plan circulatii.
- inaltimea maxima admisibila a cladirilor: S+P+3E, etajul 3 fiind retras pe laturile
de N si S cu 5 metri, ocupand o treime din suprafata construita
- aspectul exterior al cladirilor: tabla ondulaté de exterior tip alucobond, tamplarie
aluminiu cu geam termopan in sisitem perete cortind, pavele de beton.
- conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in

1
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reteaua de canalizare; toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor
fi realizate ingropat; se interzice dispunerea antenelor tv-satelit in locuri vizibile din
circulatiile publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor catv.
- spatii libere si spatii plantate: - respectare HCJC nr. 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.
- imprejmuiri: nespecificat.
- posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului- POT - 100%
- coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT = mp adc /mp teren)- CUT = 4,66

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 1370/04.05.2021 (cu valabilitate prelungita conform legii pana la
03.05.2024), precum si a avizului de oportunitate nr. 143380/22.11.2021, in temeiul
prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

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

- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 144376/28.07.2023,
fiind postat pe pagina oficiala a primariei pentru 5 de zile (in perioada 28.07.2023-
02.08.2023);

- Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 173391/08.09.2023 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariei pentru 25 de zile (in perioada 08.09.2023-02.10.2023);

- Cetatenii interesati au fost invitati sa consulte documentatia de urbanism PUZ
disponibila pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Listd cu dezbateri publice pe teme
de urbanism.

Au fost emise 12 notificari catre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform adresei SPIT nr. R-T66331/11.08.2023.

- La dezbaterea publica organizata in data de 29.09.2023, in intervalul orar 10-11, nu
au participat propiretari din zona de studiu.

- Pe parcursul derularii procesului de informare si consultare publicd nu au fost
transmise observatii / sesizari referitoare la reglementarile propuse.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultarii
publicului nr. 197555/12.10.2023.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatad de
catre Directia generala politia locala la solicitarea Directiei generald urbanism si
patrimoniu adresata sub nr. 98331/18.05.2023 conform raspunsului formulat in data de
13.06.2023.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

TITLUL 3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
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 (zona cu caracter mixt : rezidential cu comert sau servicii la
parterul imobilelor) compusa din loturile de pe strada Jupiter nr.13.15 si 17
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B. ZRCM 1 SUBZONA MIXTA CU CLADIRI CU REGIM DE INALTIME 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 UNITATILOR SI SUBUNITATILOR 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 sau cuplat;
‘ . 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;

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;

i = 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;

= gactivitati 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 250mp si front la strada de minim 12m, pentru construire in regim cuplat
b) suprafata lot minim 150mp si front la strada de minim 8m, pentru construire in regim insiruit
c) pentru parcelele de colt, suprafetele de mai sus se reduc cu 50mp si cu 25% pentru fiecare fatada
d) adancimea parcelei sé fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, dar nu mai putin de
12,0 metri
Este permisa alipirea parcelelor existene.
Nu este permisa dezmembrarea parcelelor existente. Este permisa doar dezmembrarea clédirilor, cu
conditia ca terenul sa ramana in proprietate comuna, indiviza;
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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 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.

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

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Construirea in regim insiruit este obligatorie in cazul a doua calcane existente catre 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 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 minim 3,00 metri
- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,
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 3,00 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.
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 mai mult 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 sa 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
Regu!amemuim privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii
si amenajdri 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 numérul minim de locuri de parcare
inincita.

Va fiincurajata amenajarea de spatii de parcare supra/subterane etajate acolo unde terenul permite.

in cazul imposibilitatii tehnice a asigurérii, 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 a5|gurarea 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
Regimul de inaltime maxim P+2E (maxim 10m)

Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea inalfimii 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.

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.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora §i nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executérii constructjilor care, prin
conformare, volumetrie $i aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului gi 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, 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).

Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditjonat, 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.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

Acoperirea se va face in mai multe ape, cu panta originald, cu invelitoare din tiglad ceramica, cu
streasina redusa, sau in terasa.

Conform Studiului istoric si de evolutie morfologica a parcelarului pentru fundamentare Plan Urbanistic
Zonal - zona delimitata de str. Sarmisegetuza la nord, str. Constantin Brétescu la sud, str. Jupiter la est, str. [.
Ghe. Duca si bd. Mamaia la vest, realizat de arh. Andrei Barbu Multescu, in vederea pastrarii valorii si
calitatii sitului urban si protejarea cladirilor de patrimoniu se vor respecta urmatoarele:

- restaurarea exlerioara 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 detalilor 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 cat posibil, panta initiald, cu invelitoare ceramica sau tabla foi:
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- 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 $I SPATII PLANTATE

In functie de functiunea constructiilor autorizate, se vor respecta prevederile HCJ 152/ 2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numdarului 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)
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 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.

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 Jupiter nr.13
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=42.00%
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.=42.00%

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
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comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara
admisa conform Art. 2

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

GENERAL!TATI: CARACTERUL SUBZONEI
zona de servicii, institutii si echipamente publice, servicii de interes general, activitati productive
mici nepoluante si locuinte

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, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare-dezvoltare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;-comert cu amanuntul;

-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;

-spatii pentru expozitii, galerii;

-parcaje la sol si multietajate;

Jocuinte colective de mici dimensiuni;

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 relatile 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.
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SECTIUNEA 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 — CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE FORME, DIMENSIUNI)

Este permisa alipirea parcelelor existene.

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

Datorita formei atipice si a situarii ca parcela de colt, pentru parcela bulevardul Mamaia nr.2 este
necesara elaborarea unei documentatii de urbanism de tip P.U.D. care sa detalieze si reglementeze solutia aleasa
de mobilare a parcelei inainte de autorizarea lucrarilor de construire.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

Inaltimea fatadei cétre strada 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.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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 ingiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta de minim 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 minim 3,00 metri
- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,

Nu se vor lasa aparente calcanele existente. In zonele in care parti de calcane 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 3,00 metri.

Pentru parcela strada Jupiter nr.19A, pe zona inspre parcela strada Jupiter nr.17, se va crea o comnisa
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 o comnisa 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 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.
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 $I 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 mai mult de o
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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 sa satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, 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 prevederile 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
$i 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 incitd, in functie
de specificul actwatatu
Dacé 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 spatu de parcare supra/subterane etajate acolo unde terenul perrmte
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 spatilor de parcare pe o alta parceld, cu conditia pastrarii
necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parcela, 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 - Regimul de inaltime maxim S+P+3E (maxim 16m)
- strada Jupiter nr.19A - Regimul de inaltime maxim D+P+2E (maxim 12m)
- 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)

- strada Constantin Bratescu nr.50 - Regimul de inaltime maxim D+P+2E (maxim 12m)

Autorizarea executarii constructjilor 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, dotéari 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 inaltimea acestuia.

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

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 contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executérii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
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conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului gi arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite. Se vor utiliza exclusiv
materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada,
tencuieli decorative etc.).

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

Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit,
la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si 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.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

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, tamplarie, 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 brangsamente 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 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 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 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 SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENLUI (POT) S| COEFICIENT DE UTILIZARE AL
TERENLUI (CUT)

- strada Constantin Bratescu nr.50
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=42.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max=1,2

- strada I. Ghe. Duca nr.18
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=100.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =4,0

- 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)
-CUTmax=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.=42.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUTmax=1,2

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in localitate si zona
- incadrare in prevederile PUG
- situatie existenta
reglementari urbanistice
reglementari edilitare
regim juridic
reglementari circulatii
propunere de mobilare urbanistica
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 1370/04.05.2021 (valabil pana la 03.05.2024)
- Aviz de oportunitate nr. 143380/22.11.2021
- Studiu geotehnic
- Studiu de circulatie
- Studiu istoric
- Studiu morfologie urbana si parcelar
- Studiu privind insertia unor noi functiuni in zona de studiu
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- Studiu privind echiparea edilitara

- Studiu privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 197555/12.10.2023.

Avize :

aviz RAJA nr. 815/42398/07.06.2022

aviz E-Distributie Dobrogea nr. 10017283/04.05.2022

aviz Distrigaz sud retele nr. 40061-319.205.836/01.11.2023

aviz Orange nr. 322/12.05.2022

- notificare - asistentd de specialitate in sanatate publicd nr. IMA 27428
Rf11.11.2022

- aviz Comisia de circulatie nr. A 6997/05.05.2023

- aviz Stat major general nr. DT-11000/07.11.2022

- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 1260/U/24.10.2022

- proces verbal de receptie OCPI nr. 3348/23.08.2022

- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
38/28.06.2022.

Fata de cele prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. IG Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza,
initiator societatea Medimar Imagistic Services SRL.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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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 ROLULRLU ,
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
SI CONSTRUIT

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

TITLUL 3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

TITLUL 4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

TITLUL 1. DISPOZITII GENERALE

11.  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. BAZA LEGALA 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 Hotararea 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. 1562/ 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 completarile 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 corespunzator Ghidului
privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

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 si limitelor de recunoastere a dreptului de
construire. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asiguréandu-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 constructji. Autorizatjiile de construire se vor emite cu
observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizafjilor de construire se vor
avea in vedere si se va asigura respectarea, atat 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 i/ sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructji.
La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii $i 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 operatjunilor de construire) pana la intocmirea proiectelor de punere in
valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina arheologica a respectivelor terenuri.

In 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 s
stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de fundare.

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

Zona ce va fi reglemetata 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 prezinté 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, tinand cont de nevoile de:
- prevenirea producerii riscurilor naturale;
- dezvoltarea controlata a deseurilor;
- recuperarea terenurilor degradate, consolidari de terenuri, plantéri de zone verzi, etc;
- organizarea sistemelor de spatii verzi;
- refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Zona studiata prezinta spatii verzi amenajate in lungul bulevardului Mamaia (o fasie verde de 5,5m
|atime intre cele doud 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. Iederei, Bd. Adrel Vléicu de Ié ihfeféécﬁa cu-bd
| CT-l-s-A-02555 |  orasului antic | - 1 Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, bd. Aurel Viaicu pana la Pescarie
Tomis - Constanta| - la S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial

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

Conform Studiului istoric si de evolutie morfologica a parcelarului pentru fundamentare Plan Urbanistic
Zonal - zona delimitaté 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 studiata nu exista
cladiri monument istoric. Imobilele care reprezinta interes (de factura istoricd) sunt cele aliniate la str. Jupiter,
cele de la nr. 13,15,17, precum si imabilul de pe bd. Mamaia nr. 2. Pentru acestea se recomanda pastrarea,
conservarea si 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
infrastructura este interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor care au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.
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c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile i 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 constructiilor se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita prin prezenta documentatie de
urbanism.

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

f) Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, 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.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

2.3. REGULI CU PRIVIRE LA CALCULUL POT SI 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 FUNCTIONALA
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatd 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 (zona 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 CU REGIM DE INALTIME MEDIU S|
INALT (zon3 de servicii, insitutii publice si dotari edilitare) compusé 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 UNITATILOR S| SUBUNITATILOR 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 sau cuplat;
. 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 CONDITIONAR]
*  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 S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se considera construibile parcelele ce indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
a) suprafata lot minim 250mp si front la strada de minim 12m, pentru construire in regim cuplat
b) suprafata lot minim 150mp si front la strada de minim 8m, pentru construire in regim insiruit
c) pentru parcelele de colt, suprafetele de mai sus se reduc cu 50mp si cu 25% pentru fiecare fatada
d) adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, dar nu mai putin de
12,0 metri
Este permisa alipirea parcelelor existene.
Nu este permisa dezmembrarea parcelelor existente. Este permisa doar dezmembrarea cladirilor, 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 strada a cladirilor nu va depési distanta intre aliniamente.

Ultimul nivel/ultimele niveluri al cladirii se vor retrage astfel incét indltimea 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.

Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente, situata la minim 2 metri fata de virful unghiuluiui
intre aliniamente.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Construirea in regim insiruit este obligatorie in cazul a doua calcane existente catre cele doua limite
laterale ale terenului.
Pentru construirea in regim insiruit:
- unul din cele doua calcane ale constructiei propuse nu va depési lungimea de 15,00 metri,
- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta 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 cealalt limita |a o distanta de minim 3,00 metri
- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,
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 faté de limita posterioara, retragerea va fi de cel putin de 3,00 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.
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 Iatime

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniament la mai multe strézi, 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 mai mult de o
fatada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioaré printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permit
accesul acestora.

Accesul pietonal va fi asigurat din trotuarele existente si va fi dimensionat astfel incat sa 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,
HCL318/2020 si HCL 371/2020 si pentru fiecare parcela vor fi prevazute numarul minim de locuri de parcare
inincita.

Va fi incurajata amenajarea de spatii de parcare supra/subterane etajate acolo unde terenul permite.
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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 pastrérii 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 parcela, cu conditia pastrarii
necesarului minim de spatii de parcare pe a doua parcela, 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
modalit&tii de calcul conform prezentului regulament. in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit,
este admisa realizarea de subsoluri.

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

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Pentru imobilele din str. Jupiter nr.13, 15 si 17 se vor pastra cladirile istorice cu valoare ambientald
existente, precum si extinde si supraetaja cu arhitectura contemporana. Cladirile istorice cu valoare ambientala
existente se vor restaura (decoratii fatade, tamplarie, 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 vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit,
la nivel pietonal. La constructiile 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.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

Acoperirea se va face in mai multe ape, cu panta originald, cu invelitoare din tigld ceramicd, cu
streasina redusa, sau in terasa.

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, in vederea pastrarii 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 termoizolrii la exterior a fatadelor ornamentate;

- pastrarea sau refacerea detaliilor si ornamentelor cladirilor istorice: frontoane, comise,
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 cat 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;
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- evitarea construirii de anexe gospodaresti la strada;
- interzicerea amplasarii aparaturii i 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 $i 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)
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 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.

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 Jupiter nr.13
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=42.00%
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.=42.00%
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
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comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o functiune complementara
admisa conform Art. 2

B. ZRCM 1 SUBZONA MIXTA CU CLADIRI CU REGIM DE INALTIME MEDIU SI INALT S|

REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU compusa din_loturile: strada |. Ghe. Duca nr.18
(cladirea sediu Anaf), bulevardul Mamaia nr.2, strada Jupiter nr.19 si 19A si strada Constantin

Bratescu nr.50

GENERALITATI: CARACTERUL SUBZONEI
zona de servicii, institutii si echipamente publice, servicii de interes general, activitati productive
mici nepoluante si locuinte

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, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare-dezvoltare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;-comert cu amanuntul;

-agentii de turism, imobiliare;

-restaurante, cofetarii, cafenele, baruri efc;

-servicii financiar-bancare si de asigurari;

-servicii medicale: clinici, cabinete medicale, servicii specializate de inverventie in caz de
accidentare;

-spatii pentru expozitii, galerii;

-parcaje la sol si multietajate;

-locuinte colective de mici dimensiuni;

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 relatile 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;
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- 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 S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Este permis alipirea parcelelor existene.

Nu este permisa dezmembrarea terenurilor existente. Este permisa doar dezmembrarea imobilelor, cu
conditia ca terenul sa ramana in proprietate comund, indiviza;

Datorita formei atipice si a situarii ca parcela de colt, pentru parcela bulevardul Mamaia nr.2 este
necesara elaborarea unei documentatii de urbanism de tip P.U.D. care sa detalieze i reglementeze solutia aleasa
de mobilare a parcelei inainte de autorizarea lucrarilor de construire.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

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

Ultimul nivel/ultimele niveluri al cladirii se vor retrage astfel incat inaltimea lor la comnisa s& nu
depéseasca 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.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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 insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase fata
de limita de proprietate laterala la o distanta de minim 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 cealaltd limita la o distanta de minim 3,00 metri
- lungimea calcanului constructiei propuse nu va depasi adancimea de 25,00 metri,

Nu se vor |4sa aparente calcanele existente. in zonele in care parti de calcane sunt rémase vizibile
din circulatiile publice, acestea vor fi reparate si tratate coloristic.

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

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

in cazul retragerii clidirii fata de limita posterioara, retragerea va fi de cel putin 3,00 metri.

Pentru parcela strada Jupiter nr.19A, pe zona inspre parcela strada Jupiter nr.17, se va crea o cornisa
la aceeasi indltime 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 o cornisa la aceeasi indltime 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).
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pe o parcela nu se pot construi 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.
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 mai mult 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 sa 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 prevederiie 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 incitd, 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 urméatoarele 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

- strada Jupiter nr.19 - Regimul de inaltime maxim S+P+3E (maxim 16m)
- strada Jupiter nr.19A - Regimul de inaltime maxim D+P+2E (maxim 12m)
- 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)

- strada Constantin Bratescu nr.50 - Regimul de inaltime maxim D+P+2E (maxim 12m)

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:
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- 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);
- indltimea 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 inaltimea 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 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 contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite. Se vor utiliza exclusiv
materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada,
tencuieli decorative etc.).

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

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

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.
nr. 105/ 2021, modificat prin H.C.L. 32/2023.

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, tamplarie, materiale de fatadd, 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.
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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 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 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 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.

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 $I UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENLUI (POT) SI COEFICIENT DE UTILIZARE AL
TERENLUI (CUT)

- strada Constantin Bratescu nr.50
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=42.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max=1,2

- 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 = 4,0

- 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)
-CUTmax=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
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- strada Jupiter nr.19A

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)  POT max.=42.00%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) CUT max =1,2

VERIFICAT
arh. Nicusor Paul-Petrescu
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MIA ARCHITECTURE&DESIGN STUDIO

PLAN DE ACTIUNE
IMPLEMENTARE INVESTITII PROPUSE PRIN PUZ

1 - Date de recunoastere a documentatiei

- Beneficiarlinvestitor: SC MEDIMAR IMAGISTIC SERVICES SRL

- Denumire proiect: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

- Amplasament: str. Jupiter nr.19 Parter, mun. Constanta, jud. Constanta
- Proiectant de specialitate:  S.C. MIA ARCHITECTURE&DESIGN STUDIO S.R.L.

- Numar proiect: 312021

- Faza de proiectare: P.U.Z.

1 - Etapizare investitii propuse prin P.U.Z.

A. Pentru imobilul din str. Jupiter 19, Parter si subsol — proprietate beneficiar lucrare - SC MEDIMAR
IMAGISTIC SERVICES SRL
a. Dupéa aprobarea in Consiliul Local al municipiului Constanta a prezentului P.U.Z., se va obtine
Certificat de Urbanism pentru categoriile de lucrari necesare investitiei spatiului si se va elabora
proiectul tehnic necesar obtinerii Autorizatiei de Construire — estimat iunie 2024 - septembrie
2024.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
1. Interventii la constructji existente:
e schimbare de destinatie spatiu parter si subsol str. Jupiter nr.19 in spatiu servicii
medicale (cabinete si analize medicale)
» modificare compartimentari interioare spatiu parter si subsol pentru imobilul existent
pestr. Jupiter nr.19
» modificari fatade imobil existent str. Jupiter nr.19
e constructii tehnico-edilitare
2. iluminat arhitectural;
3. modificarea racordurilor existente la retelele tehnico-edilitare, daca este cazul.
Obtinere Autorizatie de Construire — estimat octombrie 2025 noiembrie 2025.
Incepere lucrari conform Autorizatie de Construire — estimat decembrie 2025 — ianuarie 2026.
Incheiere lucréri conform Autorizatie de Construire — estimat iunie 2026 — septembrie 2026.
Receptie lucrari necesare investitiei si intabulare in Cartea Funciara - estimat septembrie 2026 -
decembrie 2026.

T a0T

B. Pentru imobilul din str. Jupiter 19A - proprietate beneficiar lucrare - SC MEDIMAR IMAGISTIC
SERVICES SRL - intr-o prima etapa se vor amenaja locuri de parcare la sol, construirea unui imobil nu
intra in planurile de actiune pe termen scurt sau mediu ale beneficiarului.

a. Dupa aprobarea in Consiliul Local al municipiului Constanta a prezentului P.U.Z., se va obtine
Certificat de Urbanism si se va elabora proiectul tehnic necesar obtinerii Autorizatiei de Construire
— estimat iunie 2024 — septembrie 2024.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
1. amenajare locuri de parcare la sol pe terenul din strada Jupiter 19A
2. iluminat arhitectural;
3. modificare imprejmuire teren
b. Obtinere Autorizatie de Construire — estimat octombrie 2025- noiembrie 2025.
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c. Incepere lucréri conform Autorizatie de Construire — estimat decembrie 2025 - ianuarie 2026.

d. Incheiere lucrari conform Autorizatie de Construire — estimat iunie 2026 — septembrie 2026.

e. Receptie lucrari necesare investitiei si intabulare in Cartea Funciaré - estimat septembrie 2026 -
decembrie 2026.

C. Pentru imobilul din str. Constantin Bratescu nr.50 — proprietarul terenului nu si-a manifestat intentia de
a efectua modificari in urmatorii 10 ani.
a. Se va obtine Certificat de Urbanism si se va elabora proiectul tehnic necesar obfinerii Autorizatiei
de Construire — estimat 2035.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
1. Extindere, recompartimentare si supraetajare corp existent P+1E
2. iluminat arhitectural
3. modificare imprejmuire teren
Obtinere Autorizatie de Construire — estimat 2035.
Incepere lucrari conform Autorizatie de Construire — estimat 2035.
Incheiere lucrari conform Autorizatie de Construire — estimat 2035.
Receptie lucrari necesare investitiei si intabulare in Cartea Funciara - estimat estimat 2035.

®aoo o

D. Pentru imobilul din bld. Mamaia nr.2 — proprietarul terenului nu si-a manifestat intentia de a efectua
modificari in urmatorii 10 ani.
a. Se va obtine Certificat de Urbanism si se va elabora proiectul tehnic necesar obtinerii Autorizatiei
de Construire — estimat 2030.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
1. Extindere, recompartimentare si supraetajare corpuri existente P
2. iluminat arhitectural
3. modificare imprejmuire teren
Obtinere Autorizatie de Construire — estimat 2035.
Incepere lucrari conform Autorizatie de Construire — estimat 2035.
Incheiere lucrari conform Autorizatie de Construire — estimat 2035.
Receptie lucrari necesare investitiei si intabulare in Cartea Funciara - estimat estimat 2035.

soo0 o

Lucrérile enumerate vor fi finantate din fonduri private.

Aleea Portului Nou, nr.8A, bl.UM7, scara A, ap.6, Constanta Tel.0737.37.62.30
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 23.11.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de str. Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. IG
Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator societatea Medimar Imagistic Services SRL
Elaborator Arh. Alina Mihaela Tutun
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de De acord,
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG Cu recomandarea limitarii
gamei de utilizari admise (ex:
2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si renuntarea la unitati productive
structura urbana existenta si de depozitare, parcaje
3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim multietajate) Si definirea
maxim de indltime etc.) locuintelor colective de mici
4 | Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si dimensiuni (daca se mentine ca
tehnico-edilitara utilizare admisa). Pentru
5 | Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea serviciile medicale se vor prelua
locurilor de parcare necesare in cadrul RLU si prevederile
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes OMS 994_2018.
public
7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit
8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural
9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv
10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munca
create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Urb. Simona Socarici
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CoONsyaANT

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 23.11.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de str. Jupiter, str. Constantin Bratescu, str. |G
Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza — etapa emitere aviz Arhitect sef

Initiator societatea Medimar Imagistic Services SRL

Elaborator Arh. Alina Mihaela Tutun

In conditiile in care a inceput elaborarea unei documentatii de urbanism pentru toata zona centrala -

consider ca cea mai buna decizie ar fi integrarea in noul PUZ.

In situatia in care se opteaza pentru finalizarea acestui PUZ, ar trebui analizat impactul activitatilor
admisibile asupra vecinatatilor care cuprind in principal locuire. Se vor accepta doar activitati care sa
nu creeze/amplifice conflictele de utilizare a terenurilor (in special in ceea ce priveste accesele si
parcarile stradale). Se vor prezenta solutii realiste de parcare pe lotul care a generat PUZ.

Referitor la memoriul prezentat, consider ca trebuie elaborat cu mai multa atentie.

Un Exemplu, la cap. “IIl.04 - Modernizarea circulatiei terenurilor”, se afirma ca ,se mentin
caracteristice expuse la punctul 111.03. Prin prezentul PUZ nu se aduc modificari asupra circulatiilor
carosabile existente”.

Din cate stiu eu, circulatia terenurilor se refera la transmiterea terenurilor intre vii, schimbarea
statutului din domeniul privat in domeniul public ..... Circulatia carosabila (sau necarosabila) este o
alta chestiune.

Referitor la Planul de actiune:
Recomand sa se refaca dupa analiza impactului activitatilor propuse asupra activitatilor si a
infrastructurilor din zona inconjuratoare.

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indltime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cai de comunicatie si
tehnico-edilitard

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes
public

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit




8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munca

create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh. lonica Bucur
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 23.11.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de str. Jupiter, str. Constantin Brdtescu, str. I1G
Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator societatea Medimar Imagistic Services SRL
. Elaborator Arh. Alina Mihaela Tutun
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de

dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existentd

Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indltime etc.)

Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitara

Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes
public

Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit

Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural

Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10

Beneficiul social in interes public (locuri de munca
create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh.R ornescu
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PUNCT DE VEDERE

! formulat la sedinta din data de 23.11.2023

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

| Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de str. Jupiter, str. Constantin Brdtescu, str. IG
‘ Duca, bd. Mamaia si str. Sarmisegetuza — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator societatea Medimar Imagistic Services SRL
. Elaborator Arh. Alina Mihaela Tutun
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indltime etc.)

4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie si
tehnico-edilitard

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes
. public

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit

8 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munca
create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Dr. ing. Gabriela Brandusa Cazacu
———
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CONSTANT, ROMANIA

& W B JUDETUL CONSTANTA

N PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

@ @ DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
BIROUL PLANIFICARE URBANA

Nr. 197555/12.10.2023

ey, TOMIS
GusranTIARP

) RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Plan Urbanistic Zonal - "reglementare zona delimitatd de Bd.

Mamaia, Str. I. G. Duca, Str. Constantin Bratescu si Str. Jupiter".

INITIATOR: SC MEDIMAR IMAGISTIC SERVICES SRL.

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a
informa si a consulta publicul

Etapa pregatitoare

In data de 28.07.2023 beneficiarul a demarat procedura informérii si consultrii
publicului privind Planul Urbanistic Zonal - "reglementare zona delimitatd de Bd. Mamaia,
Str. I. G. Duca, Str. Constantin Bratescu si Str. Jupiter", depunand anuntul de intentie
inregistrat cu nr. 144376/28.07.2023, privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal insotit
de fotografii cu amplasarea panoului pe teren.

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe
pagina de internet a Primdriei Municipiului Constanta pentru o pericada de 5 zile
(28.07.2023-02.08.2023), conform solicitarii nr. 144379/28.07.2023.

Etapa de elaborare a propunerilor

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare
ale Planului Urbanistic Zonal inregistrat sub nr. 173391/08.09.2023, postat pe pagina de
internet a Primariei, conform solicitarii nr. 173393/08.09.2023 pentru o perioada de 25
zile (08.09.2023-02.10.2023).

1/3
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Tel: 0241488158

Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00
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e Nr197555/12.10.2023
\

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

‘ DIRECTIA GENERALA URBANISM $I PATRIMONIU
BIROUL PLANIFICARE URBANA

a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetatenii au fost invitati si
dezbata propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultare, cetatenii interesati au fost invitati s& consulte
documentatia de urbanism disponibild pe site-ul Primariei Municipiului Constanta
(sectiunea Despre institutie -~ Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de
urbanism).

b) Continutul, datele de transmitere prin posta si numarul trimiterilor
postale, inclusiv scrisori, invitatii la intalniri, buletine informative si alte
publicatii

Au fost emise 12 notificari catre proprietarii din zona de studiu.

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au
primit notificari, buletine informative sau alte materiale scrise

Conform datelor de identificare obtinute in urma solicitarii nr. 151894/08.08.2023,
formulate cdtre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise prin adresa R-
T66331/11.08.2023.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea publica programata in data de 29.09.2023, interval orar 10-11, au
fost prezenti: reprezentant Directia Generald Urbanism si Patrimoniu; reprezentant
elaborator SC MIA ARCHITECTURE & DESIGN STUDIO SRL. Nu s-au prezentat persoane
din partea publicului interesat.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public
pe parcursul procesului de informare si consultare
Pe tot parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd nu s-au

depus solicitéri de la persoane interesate care vizeaza reglementérile propuse.

2/3
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Tel: 0241488158
Email: urbanism®@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00
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CONSTANT, ROMANIA
| DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

8 JUDETUL CONSTANTA

1 ”@ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
.= =k BIROUL PLANIFICARE URBANA
comidamart  Np, 197555/12.10.2023

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va
ocupa de problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului
Nu este cazul.

b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul plan ului de urbanism
sau amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreund cu
motivatia acestui lucru

Nu este cazul.

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau
nepreluarea propunerilor

Nu este cazul.

Arhitect Sef, /

Dan Petre Leu , :E

Persoana responsabila

cu informarea si consultarea publicului,

insp. Simina Stdiculescu

}/

3/3
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Tel: 0241488158
Email: urbanism@primaria-constanta.ro

Ed.I rev. 00
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