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ROMANIA PROIECT DE HOT/ARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA ' SECRETAR @¥NERAL
MUNICIPIUL CONSTANTA . FULVIA-A ELA DINESCU
CONSILIUL LOCAL

Toms -
ConsTanTIARP

PROIECT DE HOTARARE NR. e 04 O?OQ&
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentrQ teritoriul delimitat
de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei,
initiator Rosu Stefan

Consiliul local al mUI"IIC[plu|UI Constanta, Tntrunit Tn sedinta ordinara din data

de 2024.

Avéand in vedere:
- referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
6649 /23 .049.2029 .
- avizul Arhitectului sef nr. 82305/17.04.2024;
- raportul Compartén &t i planificare urband din cadul Directiei generale urbanism
si patrimoniu nr ‘
- avizul Comisieil de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice
si de arhitecturs;

In conformitate cu prevederlle
- art. 25 alin. (1) si art. 27~1 lit. c) din: Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificérile si completérile 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 modificarile si completarile
ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 emis de M1n|sterul Iucrarilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea reglementdrii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si cuprinsul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarn lucrarilor de constructii,
republicata, cu toate modificarile ulterioare, -
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarifor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locumt;ei cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare: '
- solicitarea formulatd de domnul Rosu Stefan mreglstrata la Primaria Municipiului
Constanta sub nr. 82107/25.04.2023, completata cu adresele nr. 90308/08.05.2023,
nr. 139723/21.07.2023, nr. 166350/30.08.2023; '

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

HOTARASTE

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei, conform documentatiei anexate
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care face parte integranta din prezenta hotarére.

(2) Terenul pentru care s-a. initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, str. Tulcei nr. 2, in suprafatd de 3734 mp (potrivit actelor de proprietate)
si 4000 mp (potrivit masuratorllor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202588,
inscris In cartea funciard nr. 202588 a UAT mumC|ptul Constanta, este proprletatea
numitilor Culea Sorina in cota de 3/16, Rosu Maria in cota de 10/16 si Rosu Stefan n
cotd de 3/16, conform certificatului de mostemtor nr. 84/03.05.2004 autentificat la
Biroul notarului public Eugenia Trlfu

Art, 2 - Valabilitatea p]anului urbanistic zonal precizat |la art. 1 este de 3 ani de
la data aprobarii prezentei hotdrari.

Art. 3 - Incepadnd cu data adoptirii prezentei, inceteazi aplicabilitatea
documentatiilor de urbanism aprobate prm HCL nr. 81/2002, HCL nr. 220/2003 si HCL
nr. 284/2005

Art. 4 - Compartimentul secretariat, relatil consiliul local, administratia publica
si fond funciar va comunica prezenta hotdrdre Directiei generald urbanism si
patrimoniu, domnului Rosu S$Stefan, Oficiului de cadastru si publicitate imobiliara
Constanta, Inspectoratului de -stat Tn constructii Constanta, Consiliului judetean
Constanta, Ministerului dezvoltdrii, lucrérilor publice si administratiei, In vederea
ducerii la indeplinire si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre stiinta.

Prezenta hotdréare a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, Tmpotriva, __ abtineri.
l.a data adoptarii sunt in functie - consilieri din 27 membri.
INITIATOR,
PRIMAR

%& IL CHITAC
/7 ‘
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REFERAT DE APROBARE

Analizénd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str.

Tulcei, initiator Rosu Stefan;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 1942/08.06.2021 (cu valabilitate
prelungitd conform legii pand la 07.06.2024), avizul de oportunitate nr.
195034/27.12.2021, Raportul infqrmérii si consultarii publicului  nr,
233562/04.12.2023, avizul nr. 82305/17.04.2024 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136.alin.(1) din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de hot#rére privind
aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat dle bd. Tomis, str.
Badea Cértan, al. Murelor si str. Tulcei, initiator Rosu Stefan.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

| ﬂjﬁc/
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Ca urmare a cererii nr. 82107/25.04.2023 formulatd de domnul Rosu Stefan cu domiciliul in
judetui Constanta, municipiul Constanta, str. Dorobantilor nr. 15, completata cu adresele nr.,
90308/08.05.2023, nr. 139723/21.07.2023, nr. 166350/30.08.2023;

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

AVIZ
Nr. 82305 din 17.04.2024

pentru Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al.
Murelor si str. Tulcei;

Initiator: Rosu Stefan

Proiectant: Project Team Architecture and Design SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Sebastian Guta

Amplasare, delimitare, suprafatéd zona studiatd: Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat
in intravilanul municipiului Constanta, str. Tulcei nr. 2, in suprafatd de 3734 mp (potrivit
actelor de proprietate) si 4000 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 202588, inscris in cartea funciara a UAT Constanta.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate s-a prelungit
prin adoptared HCL nr. 405/2023, terénul situat in stf. Tulcéi nr. 2 face parte din UTR3b -
zona de reglementare ZRA3 - zona unitatilor de depozitare:
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ZRA 3 - zona unitatilor de depozitare

- Utilizari_admise: Pentru toate ZR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de
functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit
dezvoltarea activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ
(reparcelare/ reconfigurare zona).

ZRA 3: unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie,
depozite pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care
necesita suprafete mari de teren.

- Utilizari admise cu conditionari:

- conform PUZ cu urmatoarele conditionari: activitatile actuale sunt permise in continuare
cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea
RLUMC; extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu
agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si
ecologizare.

- sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii
specializate de interventie in caz de accidentare, invatamant profesional precum si
echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea exclusiv a
personalului salariat al unitatilor respective.

- Utilizari interzise: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: se interzice amplasarea
locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura permanenta in
conformitate cu prevederile legale; se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice
alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA; se
interzice amplasrea de unitati mifitare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industriale; se interzice amplasarea altor servicii de interes general
nespecificate la utilizari admise cu conditionari.

- Caracteristici aie parcelelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi
construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40 m si o suprafata minima de
3000 mp; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive; pentru activitati neproductive se recomanda ca
dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul la strada de minim 20 m;
dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele
anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului
regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara
relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data aprobarii RLUMC;
crearea de parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent,
aprobate conform legii.

- Conditii de echipare edilitara: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: toate cladirile vor
fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor,
din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- Circulatii si accese: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi construibile,
toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4 m
pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele; accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si II vor fi la minimum 40 m
distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor
principale de circulatie; se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre,
inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele; pentru circulatia
pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate
conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

- Stationarea autovehiculelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: stationarea
vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare; in spatiul
de retragere fata de aliniament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat parcajelotr cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0,90 m.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament:conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate se va face
astfel incat sa nu fie incomodata functicnarea acestora de eventuala vecinatate a unor
utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de orice
natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele institutiilor abilitate; prin
PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor
fi insa obligatoriu mai mari de: 10 m pe strazile de categ. a II-a, respectiv 6-8 m pe strazile




de categ. a Ill-a;

- Amplasarea cladmlor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul
cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea
amplasarii cladirilor pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor
dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2
din inaitime dar¥ nu mai putin de 6 m; in cadrul parecelei industriale se vor respecta
distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu maij putin de 6 m fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe fatadele spre alte
ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,80 m de la nivelul solului.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: conform PUZ cu urmatoarele
conditionari: distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor
fronturilor opuse dar nu mai putin de 6 m; distanta de mai sus se poate reduce la jumatate
daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in
care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va tine seama de conditiile de
protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor respecta distantele minime
de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile
adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si feroviara uzinala.

- Inaltimea_maxima admisibila a cladirilor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare;
inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20 m:

- Aspectul exterior al cladirilor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: volumele
construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din constructiile
inalte din vecinatate.

- Spatii libere si spatii Dlantate conform PUZ cu urmatoarele conditionari: orice parte a
terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii; suprafetele libere din spatiul
de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% formand
de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei; in interiorul parcelei industriale se va
planta obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de protectie laterala); suprafetele libere
neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la
flecare 200 mp;

- Imprejmuiri: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: imprejmuirile spre strada vor fi

transparente cu inaltimi de maxim 2,20 m din care un soclu dé 0,50 m si vor fi dublate cu
gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale durabile;
portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor
tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI: conform PUZ, dar nu peste 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mc /mp teren) - coeficient
volumetric de utilizare a terenulu1 conform PUZ cu urmatoarele conditionari: CUT maxim =
10 0 mc/mp teren

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zona de studiu in _suprafata de 6.3ha a fost organizata in_9 zone de
reglementare:

ZR-1 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE P+4E - P+8E, SPATH COMERCIALE
ALIMENTATIE PUBLICA CU PARCARE LA SUBSOL,

INDICATORI URBANISTICI
POT 50%

CUT 3.6%




H MINIM P+4 E-17M LA CORNISA
H MAXIM P+10E -360 LA CORNISA

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare si in limita a 150mp

alimentatie publica
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Extras PUZ = Plansa reglementari urbanistice

ZR-2 - ZONA MiXTA DE ECHIPAMENTE PUBLICE
INDICATORI URBANISTICI
POT 50%
CUT 2.5%
H MINIW P+2E -OM LA CORNISA
H MAXIMP+4-5E -20M LA CORNISA

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare

ZRP - ZONA PARCAJELOR SUBTERANE S SAPTILOR DE RECREERE
POT 30%

CcUT1

H MAXIM 4 M.

Pe baza acestui regulament se vor elibera autorizatii de construire.




ZRL-4-1 _ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE P+4E SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

PbT 30%

CuT1.5

.H MAXIM 15 M

ZRF1 — ACTIVITATI LEGATE CULTE

Reglementari urbanistice (POT si -CUT) conform caracteristicilor

specifice lacaselor de cult.

ZRLS SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8E-10
NIVELURI, SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

POT 40%
CuT 25
ZRT 1 SUBZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE

ZRG1 SUBZONA CONSTRUCTILOR SI AMENAJARILOR IZOLATE
PENTRU GOSPODARIE COMUNALA |

POT 50%
CUT 1.8

ZF -1 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE P+4E - P+8E

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Se admit:

locuinte colective

functiuni comerciale la parter: comert cu amanuntul
(alimentar/nealimentar), depozitare produse fara nocivitate,ateliere (creatie
artistica, mestesuguri — croitorie, ateleire de creatie si design
interior/vestimentar; puncte de primire reparatii uz casnic, frizerie coafor,
manichiurd pedichiura, ceasornicarie, spalatorie haine cu flux redus) — ce
completeazé zona locuintelor colective

- alei de acces carosabile i pietonale private, parcaje, garaje semi ingropate
si subterane aferente locuintelor si serviciilor de profesiuni liberale
- spatii plantate
- locuri de joaca pentru copi
- spatii pentru sport
- constructii pentru echiparea tehnica -eventual piscind descoperité
constructii pentru echipare tehnica (bransamente, guri vizitare)
- alimenatie publici- cafenele/fast-food/pizzerie/cofetdrie de zi la-nivel de
cartier in spalii de 150mp (fiecare) atunci cand parterul este mai inalt de
3.5m pentru a fi putea fi izolat corespunzator pentru a nu stanjeni locatarii

~



ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru
functiuni comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa
nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic
excedentar semnificativ pe stratile de categoria | si (1.

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60apartamente
proprietate privata, eventual aferent locuintei administratorului -portarului

anaaiat permanent . L . ] .
- demisol sifsau subsoluri,in conditiile in care studiile geotehnice permit

- Parlial alimentatie publicd in limita maxim 150mp daci studiiie de
specialitate (studiul geotehnic) permit acest lucru

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- Se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei
sau pot incomoda functionarea acesteis;

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

- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en gros;

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

- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

SECTIUNEA || — CONDITI! DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFORMARE A

CLADIRILOR

In toate cazurile se va fine seama de conditiile de protectie fata de incendii, de
normele de insorire si iluminat natural si de alte norme tehnice specifice.
Distantele dintre cladirile nealaturate si pe aceeasi parcela trebuie sa fie
suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere
a incendiilor si utilizarea corespunzatoare prin iluminare si ventilare naturale,
insorire, salubritate, securitate, etc.

Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate
reduce la 3/4 din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 1,00 m.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Se considera construibile parcelele din RLUMC existent.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage minim 4m din aliniament in cazul strazilor de categoria il

Cladirile se pot dispune pe aliniament conform zonei de reglementare.

Cladirile vor fi dispuse izolat cu o distanta de minim 6m.



Se vor construii doar constructii cu fatade pe toate laturile cu vedere dintr-o artera
de circulatie publica.
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale si postericare ale parcelelor cu o
distanta de minim 6m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE
ACEEAS! PARCELA

Pe parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire dacé suprafata
si dimensiunile permit acest lucru. '

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parelé va fi egald cu juméatate din

indltimea acestlora, dar numai putin de 4 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Accesul se va face din drumuri publice sau private.

Se va asigura deschiderea portilor de acces catre interiorul incintei si
retragerea lor de la ampriza drumului, daca este cazul, pentru a nu incomoda
traficul.

Circutatiile intericare trebuie sa aiba caracteristici adaptate aducerii
materialului de lupta impotriva incendiilor. Dimensiunile, formele si caracteristicile
tehnice ale drumurilor si platformelor trebuie sa fie adaptate folosirii in scopul
deservirii functiunii cfadiriilor si instalatiilor pe care le deservesc, inclusiv pentru cele
agabritice si grele.

Redefinirea caracterului spatiului public in zonele de locuire, prin organizarea
spatiilor din zona rezidentiala: amenajarea parcarifor, amenajarea spatiitor publice
libere, amenajarea circulatiilor pietonale acole unde nu exista.

Caracteristic parcelei ce a general PUZ-ul, aceasta permite minim 2 accese auto
de 5m si 2 pietonale din alei de circulatie publica ce vor putea asigura accesul la
parcajele necesare intregului ansamblu.

Se va asigura accesul utilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat
sé nu fie stanjenita circulatia publica. '

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionari cladirilor, in functie de nevoite functiunilor constructiilor, se va face in
afara drumurilor publice, avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie,
manevra si intoarcere, fara a fi afectata in vreun fel ampriza drumului.
Se recomanda gruparea parcajelor.
Se vor amenaja spalii de parcare/garare preponderent subteran, in interiorul
proprietalii, fara afectarea spatiile publice, fara afectarea domeniutui public, precum si
respectarea prevederilor HCL 113/2017 cu modificarile si completarile ultericare



ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxim& admisibila la cornisa sau atic masuratd de la nivelul terenului
maxim= 30m '

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare

Pot fi executate etajele retrase succesiv pentru a respecta distanetele minime

dintre cladiri (70% dintr-un etaj intreg, 50% dintr-un etaj intreq, 30% dintr-un etaj
intreg)

Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic
exclusiv pentru doatri tehnologice in urmétoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului

- pentru echipamente, dotéri tehnice {de exemplu: instalatii de climatizare,

ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamnete asemanétoare)

pentru aceastd zona retragrerea fata de atic va fi minim cat inéltimea etajului

tehnic

- indlfimea maxima a etajului tehnic va fi maxim cat inaltimea etajului curent

- se admite depasirea inaltimii maxime cu case de scara in vederea accesului si
mentenantei acoperisului,precum si constructii pentru echipamente si instalatii{de
exemplu-panouri solare si instalatiile aferente,pompe caldura,etc..),dar nu mai mult
de 3metri, '

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Aspeclul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii si va fi subordonat cerintelor si
prestigiului investitorilor si zonei. De asemenea corectarea siluetei urbane existente,
prin trecerea graduala de la un regim de inaltime ridicat specific locuintelor
colective, spre un regim de inaltime scazut.

- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu cu vecinatatile imediate.
- Interventiile propuse sunt menite sa corecteze silueta urbana existenta si
totodata sa mareasca calitatea locuirii prin dezvoltarea unor noi zone verzi
accesibile publicului si conturarea unor noi zone destinate dotarilor complementare
locuirii = zone mixte comert servicii, unitati educationale, unitati de sanatate a
popuiatiei.

- Cladirile vor avea fatade pe toate laturile vizibile dintr-o circulatie public

- Aspeclul exterior al clédirii va fi realizat Tn culori neutre (alb, crem, gri, bej) cu
materiale de calitate superioara (fatade ventilate, riflaj decorativ, caramida aparenta
si piatré naturald) cu rezistenta ridicata la factorii de mediu, rezistente la foc ce si
pastreaza aspectul si culoarea timp indelungat.

- Detaliile ce tin de signalistica publicitara se fac doar cu respectarea HCL ului in
vigoare

Este interzisa folosirea azbocimentului si a tablei de aluminiu strdlucitoare pentru
acoperirea cladirilor



r——,—

ARTICOLUL 12 - CONDITHI DE_ECHIPARE EDILITARA

- Toate cladirile vor fi bransate la retele edilitare publice

Bransamentele pentru apa, canalizare, gaze,electricitate, telefonie vor fi realizate
fngropat

- Se va asigura captarea apelor meteroice in refeaua de canalizare

- Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice '
- Seinterzice dispunerea vizibila a cablurilor CATV sau vor fi mascate
- Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor de
pe acoperisuri, copertine si de pe terenul amenajat sa se faca catre un sistem intern
de canalizare, fara sa afecteze proprietatiile invecinate

TICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- Se propune un procent de 20 % de spatiu verde amplasat pe terase.

- Spatiile libere de constructii si platforme trebuie sa fie permeabile. Pentru a
raspunde nevoilor populatiei locale, se recomanda suplimentarea spatiilor verzi din
zona sau valorificarea celor existente, respectiv a celor adiacente locuintelor
colective. ‘

- Serecomanda plantarea vegetatiei inalte, atat pentru cresterea calitati design-
ului urban, cat si a confortului in spatiul public.

- Sevaasigura amehajarea unor spatii plantate conform HCJ 15272013

- Spatiile neconstruite $i neccupate de trotuare de gardé vor fi Inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100mp

- Se va evita impermeabilizarea terenului necesar pentru alei si
accese.

- Se vor putea realiza amenajari peisagistice si plantarea de gard viu pentru
delimitarea unor zone de acces etc.

- Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:
- pockets parks, scuaruri urbane, gradini urbane

- Serecomanda suplimentarea esentelor vegetale rezistente si in
sezonul rece, pentru animarea spatiilor de-a lungul intregului an.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRL

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor

categorii de imprejmuiri:

- Imprejmuiri necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale, cu inaltimi de maxim 2.50 m,
pe limita de proprietate;

- Imprejmuirile pot fi opace, transparente sau decorative;

- Se propun garduri cu partea infericara plina de 0,60 m, iar cea superioara de
minim 1,40 m dublate spre interior cu gard viu. Nu se recomanda construirea
de imprejmuiri opace, mai inalte de 2,00 m.

- gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o inaltime de 2,00 — 2,50 m din



materiale corespunzatoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile
proprietarilor;

- aspectul exterior al imrejmuirilor, ca si cel al cladirilor, pe care le protejeaza,
nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei, depreciind
valorile acceptate ale arhitecturii si urbanismului.

- Pentru toate categoriile, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi
exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiilor.

SECTIUNEA [li: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului.
Suprafata construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota

40,00 a parterului, masurata pe conturul exterior ai peretilor.

POT maxim: 50 % (mp. AC/ mp. teren )

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT)

CUT- reprezinta raportul dintre suprafata desfasurata a constructiilor supraterane
exprimat in mp si suprafata totala a terenului.

CUT maxim = 3,6 (m2/ mp teren)

£R7 - ZONA MIXTA DE ECHIPAMENTE PUBLICE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE '
* Functiuni medicale precum cabinete, clicnici medicale, dispensare, policlinica, laboratoare medicale,

centre de infrumusetare si tratament etc.

* Camine destinate scolarilor si studentfior

* Unitati de educatie cu program scurt sau prelungit — crese, gradinitd, scoala, liceu, afterschool, centre
de formare profesionala etc. '

* Functiuni comerciale: comert alimentar, alimentatie publica (restaurant, fast food, cofetarie, cafenea,
bar, clubetc.)

* Functiuni administrative: sediu firm& companie, institutii publice, sedii birouri etc.

* Se va Incuraja cu prioritate dezvoltarea si protejarea functiei rezidentiale prin aceste echimamente
publice

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
* Se admit spatii de cazare si alimentatie publicd doar in conditiile I&rgirii arterei Badea Cartan pe primul
tronson intre bulevardul Tomis si strada Murelor, intre Badea Cartan si Tulcei, si a executarii celor
doud subsoluri cu functiunea de parcare cu conditia ca acestea sd nu aducé prejudicii functiunii
rezidentiale
* echipamente tehnice aferente funciiunii principale armonizate cu constructia principald astfel incat
acestea sa nu fie vizibile din circulaliile publice

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

* se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acesteia

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

* constructii provizorii de otice natura

* depozitare en gros )

* depozitarea pentru vanzarea de substante inflamabile sau toxice
* depozitari de materiale refolosibile

* platforme de precolectare a deseurilor urbane



* lucréri de terasament de naturé sa afecteze amenajarile din spatiile publice si cosntructiile de pe
parcelefe adiacente

* orice |ucrari de terasamnet care pot s provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine,
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
* Suprafata minima a parcelelor construibile este de 2000 mp
* parcela este construibild daca are acces dintr-un drum public
* parcela s& aiba cel putin un front minim de 20m la o aleea de acces public

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE AMPLASAMENT
* cladirea/cladirile vor fi retrase 6m din nout aliniament

* noul alintament va fi considerat luand in calcul largirea amprizei strazii existente cu o banda de
circulatie de 4m si un trotuar de 2,5m

* se pot realiza subsoluri la limita proprietatii fara afectarea structruii tehnico-edilitare
* in spatiul dintre retragere si aliniamnet pot fi executate parcaje la sol si amenajari peisagistice

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

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale si poestericare ale parcelelor cu minim 5m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRIL.OR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

* sunt permise amplasarea mai multer constructii pe aceasi parceld cu conditia amplasarii acestoira la
o distanta egala cu jumatatea cladirii cele mai inalte

* distanta poate fi redusa la jumatate doar in conditile in care daci pe fatadele respective nu sunt
ferestre sau camere care necesita iluminare directa,
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESE

Parcelele vor fi construibile doar daca beneficiazd de minim un acces auto de 5m direct dintr-un acces
public

Se vor asigura accese pentru persoanele cu dizabilitati
Se va asigura accesul pietonal obligatoriu separat de accesul de circulatie

In zona echipamentelor publice va fi prevazut un spatiu special pentru stafionarea autovehiculelor
necesare in asa fel Incat nu va abstructiona circulatia publica

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Echipamentele publice vor avea asigurate locurile de paracre necesare conform normelor in vigoare
in interiorul parcelei

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice pe trotuare, spatii
verzi sau pe pistele de biciclisti

Se admit subseluri cu functiune de parcare/garare acolo unde studiile de specialitate permit acest lucru

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
[naltimea maxima a cladirilor nu va depési 20m la atic
Se admit subsoluri acole unde de specialitate permit acest lucru
Peste regimul de inaltime maxim admis este permisé realizarea unui etaj tehnic in urmétoarele
canditii:
- pentru zona casei scarii gi liftului
- pentru echipamente, dotéri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
panouri solare, pompe si alte echipamnete asemanatoare) pentru aceasta zona retragrerea
fata de atic va fi minim cat Tnaltimea etajului tehnic
- inaltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim cat inéltimea etajului curent

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cladirile vor avea fatade pe toate laturile vizibile dintr-o circulatie publica
Aspectul exterior al cladirii va fi realizat Tn culori neutre cu materiale de calitate superioara
Este interzisa folosirea azbocimentului si a tablei de aluminiu strilucitoare pentru acoperirea cladirilor




ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi bransate la retele edilitare publice
Bransamentele pentru eelctricitate, telefonie vor fi realizate ingropat
Se va asigura captarea apelor meteroice In refeaua de canalizare
Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice
Se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATI| PLANTATE
Se va asigura amenajarea unor spatii plantate de minim 30% din suprafata totala a terenului

Spaliile neconstruite si neocupate de trotuare de gardi vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100mp

Se va evita impermeabilizarea terenului necesar pentru alei si accese.

d Se vor putea realiza amenaiari peisagistice prin plantarea de gard viu pentru delimitarea unor zone
e acces efc.

Parcajele la so! vor fi plantate cu minim un arbore Ia 4 tocuri de parcare

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se pot executa imprejmuiri din gard viu partiale cu inaltimea maxima de 1.80-2m in socluri din beton
tip jardiniera. .

ARTICOLUL 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE
POT MAXIM = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE
CUT MAXIM=2.5

ZFL,  — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII (P+3 — 4E) SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE CARAGTERUL ZONEI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari;

- Locuinte colective in proprietate privata si locuinte sociale;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,

- spatii plantate, locuri de jeaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

- echipamente publice la nivel rezidentiale st de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, cabinete medicale, farmacii,
biblioteci de cartier si alte tipuri de noi echipamente publice.
spatii pentru administrare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatoarele functiuni cu conditi asa nu ocupe mai mult de 30 % din zona
functionala in care sunt amplasate:

- institutii, servicii si echipamente publice;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- unele insertii de institutii si servicii publice administrative supramummpale simunicipale;

- sedii ale unor companii si firme;

- servicii sociale, colective si individuale;

- centre de informare;



centre telecomunicatii si servicii postale;

edituri, servicli pentru media;

hoteluri, pensiuni si alte spatii de receptie;

restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;

spatii pentru expozitii, galerii;

comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;

locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;

spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada

spatii acoperite si descoperite pentru sport siloisir,
parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

NB 1: odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare
subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

NB 2: odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spalii si zone de
interes peisagistic si care contribuie Ia cresterea atractivitatii zonei.

NB3: se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de
echipament;

Se admite conversia locuinfelor de |a parter in echipamente publice de nivel local si servicii de
interes general cu acordul asociatiilor de proprietari / locatari, in urmatoarele conditji:
cabinetele medicale, farmaciile vor avea un acces separat de cel al locatarilor,

cregele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al Jocatarilor gi vor dispune de o
suprafatd de teren de minim 100mp in utilizare exclusiva, spatii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionarea zilnica si in limitele unei raze de servire de 250m;

se admite utilizarea unor Tncéperi din cadrul apartamentelor existente pentru exercitarea unor
profesiuni liberale n limita a maxim 25% din suprafata utild a apartamentului;

utilizarea integrald a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10% din
numarul total de apartamente si numai cu acordul asociatiei de proprietari / locatari;

se admite realizarea unor garaje supraterane sau semi-ingropate cu conditia acoperirii acestora
in terasa si organizarea teraselor ca loc de joaca pentru copii, ca spatiu inverzit si de odihna sau
ca loc cu amenajari sportive pentru tineret.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele categoerii de activitati:

activitati productive;

consfructii provizorii de orice natura;

depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilorurbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
autobaze, unitait de transport si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

orice fucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, cu exceptia
celor specificate la Arl. 2;



SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un Iot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatiabpublica prin intermediul unor circulatii private;

se interzice introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective prin unficarea
parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime; '

se vor stabili limitele parcelelor aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea domeniuiui
public al primariei de cel privat aferent asociatiei de proprietari;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINJAMENT

cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria !Il si 6.0 metri
pe strazi de categoria Il si |, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si
distanta dintre aliniamente;

cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi categoria ill sau private cu conditia ca
inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz contrar cladirea se
va retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri;

in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu
ramana calcane vizibile:

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 4.00 m pe verticala, de la cota terenului
amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente,
dar nu mai muit de 1.20 metri;

se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat
Hmaxim admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care
formeaza un unghi de 45° cu planul arizontal al cornisei ultimului etaj de pe aliniament;

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

cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta de
minim 5.0 metri;

cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de  maxim 15.0
metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;
cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0
metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale straziilaterale;

la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in
conformitate cu actele narmative in vigoare {RGU /19985, OMS 536 /1997 etc.);

retragerea fata de limita postericara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu
mai mica de 10.0 metri:

in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri fie
de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta
limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage
de cealalta limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladiii; in
cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale aie parcelei va fi la o distanta cel putin



- in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu
ramana calcane vizibile;

- 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 4.00 m pe verticala, de [a cota terenului
amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente,
dar nu mai mult de 1.20 metri;

- se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat
Hmaxim admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care
formeaza un unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei ultimului etaj de pe aliniament;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S
POSTERICARE ALE PARCELELOR

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta de
minim 5.0 metri; '

- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe 0 adancime de  maxim 15.0
metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

- cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0
metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va intoarce fatada in conditiile de aliniere aie straziilaterale;

- la noile constructii se vor asigura cobligatoriu, conditiile de orientare, insorire si fuminat natural in
conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu
mai mica de 10.0 metri;

- in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 meti fie
de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta
limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage
de cealalta limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in
cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel. mai inalt fata de teren
daca pe fatadele ciadirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; distanta se poate
reduce la jumatate dar nu mai putin de 5.0 metri in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor
invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

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

- intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea

cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse
sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

_ARTICOLUL 8 - CIRCULATI S| ACCESE

- cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei sirazi private;

- de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala
a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va
stabili prin aviz comisie de circulatie;



se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu
fie stanjenita circulatia publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare /
garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane” sia RGU — HCL nr. 113/2017;

amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform PUZ;

va fi incurajata si amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenu!
permite.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Hmaxim admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri :

inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care
inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament la o
distante egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

in cazul volumelor situate pe colt, la racerdarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua nivelurt se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o
lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

se poate depasi niveiul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte capete de
perspectiva numai dupa aprobarea PUZ.

" ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale
durabile si de calitate;

actiunile de reabilitare/renovare a fatadelor se vor aproba conform Legii 50/1991

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cabluritlor CATV;

amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare.

ARTICOLUL 143 - SPATII LIBERE S| SPATH PLAN

terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp.



- terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 50% din suprafata totala a terenului;

- serecomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare fa 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.;

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un sociu opac
de minim 0.30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea
imprejmuirilor se va face prin DTAC.

SECTIUNEA [ii: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

POT = mp AC /mp teren *100
POT maxim = 30%

Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si
alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT = mp ADC /mp teren
CUT maxim=1.5

Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul
sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC.

i 4 -1 —~ SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE (P+3 - 4E) SITUATE IN ANSAMBLURI
PREPONDERENT REZIDENTIALE CARACTERUL ZONEI

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale tocuitoriler si disfunctionalitatile
cauzate de nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale cadrului
construit si amenajat vor impune interventii corective. PUZ-ul are pentru aceasta zona existenta
functional si constituita din punct de vedere urbanistic urmatoarele obiective:

1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice,
echipamente publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare
publice etc) de cele care vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau
juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de locatari,sau diverse societati
economice mixte;

2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;
3) refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc



" pentru  copii; .

) extinderea si completarea echipamenteior publice deficitare;

) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

6) diminuarea insecuritatii si infractionalitatii prin delimitarea si marcarea / ingradirea
)
)

spatiilor aferente locuintelor colective pe grupari de blocuri;

introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor

individuale.

9) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a monumentelor de
arhitectura.

10) operatiunile sa se realizeze in parteneriat public-privat, sectorului public revenindu-

i responsabilitati privind operatiunile funciare prealabile, lucrarile principale de

infrastructura, echipamentele publice, locuintele sociale si amenajarile plantate

publice precum si garantarea calitatii generale a operatiunii;

11) amplasarea unor pavilicane pentru work-shopuri inclusiv alimentatie publica pe
terenurile libere cu o suprafata maxima de pana la 50mp si regim de inaltime
parter.

12) creearea unor spatii de relaxare pe acoperisurile tip terasa existente, numai cu
acordul proprietarilor segmentului respectiv.

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

Locuinte colective in proprietate privata si locuinte sociale;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,

spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.
echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, cabinete medicale, farmacii,

biblioteci de cartier si alte tipuri de noi echipamente publice.
spatii pentru administrare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatoarele functiuni cu conditi asa nu ocupe mai mult de 30 % din zona

functionala in care sunt amplasate:

institutii, servicii si echipamente publice;

servicii financiar-bancare si de asigurari; .
unele insertii de institutii si servicii publice administrative supramunicipale simunicipale;
sedii ale unor companii si firme;

servicii sociale, colective st individuale;

centre de informare;

centre telecomunicatii si servicii postale;

edituri, servicii pentru media;

hoteluri, pensiuni si alte spatii de receptie;

restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;

spatii pentru expozitii, galerii;

comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;



- locuinte cu partiu special pentru profesiuniliberale;
- spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada
- spaltii acoperite si descoperite pentru sport siloisir,
- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.
- odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare subterane
sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice

NB 1: odata cu realizarea unei conslructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de
interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii zonei.

NB2: se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de
echipament;

Se admite conversia locuintelor de la parter in echipamente publice de nivel local si servicii de
interes general cu acordul asociatiilor de proprietari / locatari, in urmétoarele condiji:
- cabinetele medicale, farmaciile vor avea un acces separat de cel al locatarilor,

- cregele i gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune de o
suprafati de teren de minim 100mp in utilizare exclusiva, spatii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionarea zilnica si in limitele unei raze de servire de 250m;

- se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru exercitarea unor

profesiuni liberale in limita a maxim 25% din suprafata utila a apartamentului:

utilizarea integrald a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10% din

numaérul total de apartamente gi numai cu acordul asociatiei de proprietari / locatari;

se admite realizarea unor garaje supraterane sau semi-ingropate cu conditia acoperirii acestora

in terasa gi organizarea teraselor ca loc de joacd pentru copii, ca spatiu ihverzit si de odihna sau

ca loc cu amenajari sportive pentru tineret.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele categorii de activitati:

- activitati productive;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilorurbane;

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

- autobaze, unitait de transport si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

- se interzice conversia [ocuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, cu exceptia
celor specificate la Art. 2;

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circutatia publica prin intermediul unor circulatii private;

- se interzice introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective prin unlflcarea
parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime;

- se vor stabili limitele parcelelor aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea domeniului
public al primariei de cel privat aferent asociatiei de proprietari;



ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria 11l si 6.0 metri
pe strazi de categoria i si |, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si
distanta dintre aliniamente;

- cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi categoria lll sau private cu conditia ca
inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz contrar cladirea se
va refrage de la aliniament cu minim 4.0 metri;

- in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu
ramana calcane vizibile;

- 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 4.00 m 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 1.20 metri;

- se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat
Hmaxim admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care
formeaza un unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei ultimului etaj de pe aliniament;

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

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta de
minim 5.0 metri;

- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de  maxim 15.0
metri de ia aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

- cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0

metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale straziilaterale;

- la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditile de orientare, insorire si iluminat natural in
conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu
mai mica de 10.0 metri;

- in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri fie
de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta
limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage
de cealaifa limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in
cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel. mai inalt fata de teren
daca pe fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; distanta se poate
reduce la jumatate dar nu mai putin de 5.0 metri in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor
invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
- intre faladele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea

cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse
sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarfi.




ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S1 ACCESE

- cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica
fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei
strazi private;

- de regula va exista un singur acces carosahil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala a
acesteia; in cazul uncr grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va stabili
prin aviz comisia de circulatie;

- se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere; acolo
unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie
stanjenita circulatia publica. '

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare /
garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane” si a RGU —~ HCL nr. 113/2017;

amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform HCL
113/2017; va fiincurajata si amenajarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenul
permite.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Hmaxim admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri

inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care inaltimea
depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament la o distante egala
cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

in cazul volumeler situate pe colt, [a racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe
intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul
tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu distanta
dintre aliniamente; '

se poate depasi nivelul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte capete de
perspectiva numai dupa aprobarea PUZ.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatiior publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale durabile
si de calitate; _

actiunile de reabilitare /renovare a fatadelor se vor aproba conform Legii 50/1991.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate constructiite vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV;

amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare.



ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelfor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp.

terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 50% din suprafata totala a terenului;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese;

in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste
spatii minim 20% sa fie destinate folosintei in comun.

ARTICOLUL 14 - 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, transparentaetc.; '

imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un soclu opac
de minim 0.30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile;: autorizarea
imprejmuirilor se va face conform Legii 50/1991.

SECTIUNEA lll: POSIBILITAT! MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

POT = mp AC /mp teren *100
POT maxim = 30%

Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatile de adihna si joc, garajele si
alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent. -

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT =mp ADC /mp teren
CUT maxim=1.5 ‘

Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul
sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC,

NOTA: IN VEDEREA EDIFICARII DE CONSTRUCTI! NOI SE VA AVEA IN VEDERE FAPTUL
CA: -CLADIRILE EXISTENTE MODIFICATE FARA A DETINE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
ISI PIERD DREPTUL DE FOLOSINTA ASUPRA TERENULUL.



~RL 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU P+8 - 10 NIVELURI, SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

CARACTERUL ZONE|

Noile cerinte ale locuitorilor, disfunctionalitatile existente si costurile mai ridicate de intretinere a

acestor locuinte vor impune interventii corective, cu caracter de reglementare, partiale avand

urmatoarele obiective:

1. ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar delux, inclusiv a creearii
unor spatii de relaxare pe acoperisurile tip terasa existente, numai cu acordul proprietarilor
segmentului respectiv.

2. clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice, echipamente

publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele

care vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau juridice), urmand a fi

gestionate de catre asociatiile de locatari, sau diverse societali economice mixte;

eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;

refacerea amenaijarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc pentru copii;

extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

diminuarea insecuritatii prin delimitarea si marcarea /ingradirea spatiilor aferente locuintelor

colective pe grupari de blocuri sau blocuri izolate;

8. introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor
individuale.

9. Amplasarea unor pavilioane pentru work-shopuri inclusiv alimentatie publica pe terenurile
libere cu o suprafata maxima de pana la 50mp si regim de inaltime parter.

Noeoew

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- Locuinte colective in proprietate privata de standard mediu siridicat;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,

- spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

- echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, lacase de cult, dispensare urbane si dispensare policlinice, cabinete
medicale, farmacii, biblioteci de cartier si alte tipuri de noi echipamente publice.

- spatii pentru administrare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatecarele functiuni cu conditi asa nu ocupe mai mult de 30 % din zona functionala
in care sunt amplasate:

- institutii, servicii si echipamente publice;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- unele insertii de institutii si servicii publice administrative supramunicipale simunicipale;
- sedil ale unor companii si firme;

- servicii sociale, colective si individuale;
- cenire de informare; '

- centre telecomunicatii si servicii postale;
- edituri, servicii pentru media;




- hoteluri, pensiuni si alte spatii de receptie;

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri:

- spatii pentru expozitii, galerii:

- comert cu amanuntul si piata agre-alimentara;

- locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;
- spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada

- spatii acoperite si descoperite pentru sport siloisir,

- parcaje la sol si muitietajate, intretinere autovehicule mici;

- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor
publice.

- odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare
subterane sau supraterane, muitietajate in care minimum 50% sunt publice

NB 1: odata cu realizarea unei corfstructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de
interes peisagistic si care contribuie Ia cresterea atractivitatii zonei.

NB2: se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de
echipament; '

Se admite conversia locuintelor de la parter in echipamente publice de nivel local si servicii de
interes general cu acordul asociatiilor de proprietari / locatari, in urmatoarele conditii:
- cabinetele medicale, farmaciile vor avea un acces separat de celal locatarilor,

- cregele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune de o
suprafata de teren de minim 100mp In utilizare exclusiva,

- spatlji comerciale exclusiv pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica si in limitele unei
raze de servire de 250m;

- se admite utilizarea unor incéperi din cadrul apartamentelor existente pentru exercitarea
unar profésiuni liberalé in limita a maxim 25% din suprafata utila a apartamentului:

- utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10%
din numarul total de apartamente si numai cu acordul asociatiei de proprietari / locatari;

- se admile realizarea unor garaje supraterane sau semi-ingropate cu conditia acoperirii
acestora in terasa si organizarea teraselor ca loc de joaca pentru copii, ca spatiu inverzit si
de odihna sau ca loc cu amenajéri sportive pentru tineret.

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate privata,

eventual aferent locuintei administratorului /portarului angajat permanent,

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele categorii de activitati:

- activitati productive;

- constructii provizorii de orice natura;

= depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilorurbane;

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

- autobaze, unitait de transpart si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

- se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, cu exceptia
celor specificate la Art. 2;

- se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiri inalte;

- autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO;



SECTIUNEA li: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circutatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia
publica prin intermediul unor circulatii private.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

cladirile se vor dispune de preferinta izolat si se vor retrage de la aliniament cu minim 5.0
metri pe strazile de categoria lll si 10.0 metri pe cele de categoria It sau |, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintrealiniamente;

pentru noi constructii se va evita crearea de fronturi mai lungi de 50.0 m; fronturile mai lungi
de 30.0 metri vor asigura treceri libere catre interiorul incintelor {acolo unde este posibil,
asftel de treceri se vor realiza si la cladirite existente).

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

-

cladirile inalte vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta
cel putin egala cu jumatate din inaltimea la comnisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren; aceasta distanta se poate reduce la jumatate daca segmentele de fatada care
se opun nu au ferestre ale camerelor de locuit;
la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditile de orientare, insorire si iluminat
natural in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai
putin de 10.0 metri.

TICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATAD JELE PE ACEEASI

PARCELA

intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele
opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATH SI ACCESE

cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei strazi private;

de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala
a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va
stabili prin aviz comisia de circulatie;

se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa
nu fie stanjenita circulatia publica

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare



Igarare va fi asigurat conform "Normativului departaméntal peﬁtru proiecftarea paréajelor
de autoturisme in localitati urbane” si a RGU — HCL 113/2017;

amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform HCL
113/2017; va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde
terenul permite,

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv H maxim = 33.0 m

in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea se va retrage de
la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;
in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada

secundara De intreac:a_ parcela: daca reaimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in treple, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe

o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;
se poate depasi nivelul maxim admisibil cu maxim doua nivel, in intersectii sau in puncte
capete de perspectiva.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale
durabile si de calitate;

terasele vizibile de pe inaltimile inconjuratoare vor fi inverzite pe minim 70% din suprafata;
actiunile de reabilitare /frenovare a fatadelor se vor aproba conform Legii 50/1991.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabita,
canalizare, energie electrica, gaze, telefenie;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV '

amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare.

ARTICOLUL 13 - SPATI!| LIBERE SI SPATII PLANTATE

terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp;

terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta
cel putin 50% din suprafata totala a terenuiui;

in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din
aceste spatii minim 20% sa fie destinate folosintei in comun.

ARTICOLUL 14 —~ 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, transparentaetc.;

imprejmuirite spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un soclu
opac de minim 0.30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea
imprejmuirilor se va face confrom Legii 50/1991.



SECTIUNEA HI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S! UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM BE OCUPARE A TERENULU{

POT = mp AC /mp teren *100
- POT maxim =25%
ARTICOLUL 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc,

garajele si alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din
suprafata terenujui aferent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT = mp ADC /mp teren
- CUTmaxim=2.5

ARTICOLUL 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul,
demisoiul sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele mentionate la Art. 15.1 nu se
iau in calcul daca reprezinta mai putin de 10% din total ADC.

ARTICOLUL 16. 2 — In cazul cladirilor care depasesc H maxim admisibil, CUT poate creste cu
maxim 0.5 -in baza unor considerenie de interes general determinate de importanta
amplasamentului si de realizarea unei imagini de marca a localitatii.

ZRF 1- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR| ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:
" - lacasuri de cult;
- sevicii pentru culte;
- activitati sociale ale asociatiilor religioase;
- activitati complementare pentru bisericile parohiale din ansamblurile recent realizate

pentru ritualuri religioase care nu pot avea loc in apartamentele blocurilor cu locuinte
- colective (de exemplu pentru priveghi la ritul ortodox).

ARTICOLUL 2 - UTILIZARi ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru lacasurile de cult ortodoxe se va asigura spatiul necesar inconjurarii biserici de catre
procesiunile de credinciosi;

La celelalte culte se vor respecta cerintele specifice acestora.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise toate functiunile care nu sunt compatibile cu functiunea de cult religios.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELFELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

parcela este construibila numai daca are acces carosabil si pietonal direct dintr-o
artera publica de circulatie;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Pentru bisericile ortodoxe se va asigura o retragere de minim 6.0 metri de Ia
aliniament;

Lacasurile pentru celelalte culte sau activitatile complementare acestora vor
respecta regulamentut din Zonele de reglementare adiacente.




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

Distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale
parcelei este de minim 10.0 metri;

Cladirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate in fronturi continue:

Lacasuri de cult, altele decat cele ortodoxe ca si oricare dintre activitatile
complementare pot fi dispuse in regim de construire continuu sau discontinuu,
respectand o retragere de la limita laterala a proprietatii de minim 5.0 metri in cazu!
invecinarii cu o cladire retrasa de la limita parcelei; este obligatoriu ca noua cladire
sa se alipeasca de calcanele cladirilor dispuse pe una sau pe ambele limite laterale
ale parcelei;

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de minim 5.0 metri.

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

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta de minim 6.0
metri; distanta se poate reduce la jumatate numai daca pe fatadele respective nu
sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESE
Toate parcelele vor avea asigurat un acces carosabil si pietonal direct dintr-o
circulatie publica. .

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Vor fi asigurate parcajele necesare in afara circulatiilor publice;
* La amplasarea de noi cladiri de cult se va urmari asigurarea de spatii de
parcare suplimentare pentru cazurile unor ceremonii si evenimente religioase, astfel
incat sa nu fie stanjenita circulatia in zona adiacenta.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea cladirifor complementare situate in regim de construire continuu
dispuse pe aliniament va respecta inaltimea fronturilor in care acestea se inscriu si
regula ca inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente

Inaltimea cladirilor de cuit nu se limiteaza

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zone si
va tine seama de vecinatati;

Aspectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor
justificari suplimentare privind modul de inscriere in limitele de 100 metri fata de
monumentele de arhitectura existente si propuse.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Conform normelor in vigoare spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat
peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu arbori,

Terenul neccupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

Cladirile vor fi inconjurate spre strada cu un gard transparent, eventual
decorativ, cu un soclu opac de 0.50 metri avand inaltimea totala de maxim 2.20 m si
minim 1.80 m; poate fi dublat de un gard viu;




Pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de
minim 2.20 m. si vor fi transparente sau semi-opace in cazul invecinarii cu spatii
plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale sau opace in cazul
invecinarii cu locuinte individuale si colective mici sau cu activitati cu care se pot
stanjeni reciproc;

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

(POT = mp AC /mp teren * 100)
POT -30%

conform caracteristicilor specifice fiecarut cult.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT = mp ADC /mp teren)
CUT -1
conform caracteristicilor specifice fiecarui cuit.

ZR3F - ZONA PARCAJELOR SUBTERANE S| SPATII DE RECREERE

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR]I ADMISE

* Zona parcajelor subterane publice pe terenurile proprietatea privatd a UAT
Conétan‘ga creednd la nivelul parterului noi spalii verzi si spatii de recreere si petrecere a
timpului liber

*Se propun subsoluri si demisoluri cu functiunea exclusivé de parcare
subterane/supraterane, in functie de studiile de specialitate (studiu geotehnic)
*Mobilier urban, loisir, amenajari pentru joc si odihna

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

*Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul masinilor de interventie

*Largirea primului tronson al strazii Badea Cartan intre Murelor si bd. Tomis cu incd
o banda de circulatie

*Largirea strazii Murelor intre Badea Cartan si strada Tulcei, astfef incat accesul la
parcarea subterana propusa pentru fluidizarea traficului catre parcajele propuse
*Crearea de sensuri unice pentru fluidizarea traficului

*Se urméreste imbunatétirea calitatii vietii locuitorilor cartierului prin amenajarea

de spatii verzi si noi locuri de parcare.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice fel de constructiifamenajari altele decat cele descrise mai sus.
Acces dintr-o circulatie publica

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Minim 300 mp
Acces dintr-o circulatie publica

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul decarce la nivelul parterului se vor realiza doar mobilier urban aferent
parcului/gradinii publice Tn parametrii urbanistici a zonei propuse.



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

Nu este cazul deoarce la nivelul parterului se vor realiza doar mobilier urban aferent
parcului/gradinii publice Tn parametrii urbanistici a zonei propuse.

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

Nu este cazul deoarce |a nivelul parterului se vor realiza doar mobilier urban aferent
parcului/gradinii publice in parametrii urbanistici a zonei propuse.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESE

*Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul masinilor de interventie

*Se vor asigura accese de 3-5m dintr-o aleea de circulatie publica n subsolurile cu
functiunea de parcare cu pante care sé permité o vizibilitate pentru iesirea in sigurant a
masinilor In circulatia publici '

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Sunt interzise garajeie/parcajele/stationarile Tn afara Icourilor special amenajate
Se vor crea noi locuri de parcare/garare pentru biciclete

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA

Vor fi amenajate doar constructii de mobilier urban, pergole, jardiniere, alei pietonale,
alei ocazional carosabile cu inéltimea maxima de 4m la nivelul parterului si subsoluri pentru
parcaje cu inaltime de 2.8m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Vor fi armonizate cu functiunea parc, gradind publica din materiale preponderent
naturale in culori neutre,

ARTICOLUL 12 - CONDITIl DE ECHIPARE EDILITARA

Se pot amenaja bransamente necesare intretinerii spatiilor verzi si a iluminatului public;
sistem de irigatii, panouri solare; bransamente necesare pentru acestea.
Se pot realiza sisteme alternative pentru producerea de energie solara

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Suprafata spatii verzi 30%
Se vor planta la fiecare 50mp de spatiul verde céte un arbore

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se vor realiza delimitéri in zona acceselor auto cu garduri vii de tip arbusti ornamentali.
Se vor realiza pergole pentru acoperirea pantelor de acces in parcare.




ARTICOLUL 15 - Procentul maxim de ocypare. -

POT MAXIM = 30%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE

CUT MAXIM = 0.3

ZRT 1 - SUBZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE

Se pastreaza reglementarile conform PUG

ZRG 1 - SUBZONA CONSTRUCTIILOR SI AMENAJARILOR IZOLATE PENTRU
GOSPODARIE COMUNALA

Se pastreaza reglementarile confrom PUG

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
08.06.2023 s-au stabilit urmatoarele:

Se solicitd revenirea cu un proiect care sd@ studieze si sa propund operatiuni de
restructurare urband a zonei de studiu;
Studiile de fundamentare necesitd ordonare si revizuire (unele nu au parte scris3,
concluzii, cartuse);
Memoriul si regulamentul local de urbanism vizeaza strict amplasamentul pentru care
s-a initiat PUZ - este necesara completarea cu informatii si reglementari urbanistice
care privesc toatd zona de studiu;
Piesele desenate necesitad corelare si completare:
o plansa de analiza a situatiei existente si disfunctionalit&ti lipseste,
o plansa de reglementari urbanistice
* nu are legenda corelatd cu reprezentarea graficd din plansd, iar zonele
de reglementare prevazute nu sunt corelate cu partea scrlsa -
regulamentul local de urbanism,
e contine atat reglementérite urbanistice existente (conform PUG), cat si
parte din cele propuse prin PUZ,
» reprezentarea zonificdrii functionale este combinati cu elemente de
mobilare urbana,

o plansa privind proprletatea terenurilor nu este intocmitd pe suportul plansei
de reglementdri urbanistice si nu sunt reprezentate suprafetele de teren
propuse pentru schimbarea situatiel juridice necesare fluidizdrii traficului si
rezolvarii tramei stradale in interiorul zonei de studiu, asa cum este precizat
la pct. 5 in Planu! de actiune prezentat.

Documentatia prezentatd nu corespunde standardelor de prezentare ale unui PUZ
final (pare alcatuit din piese disparate, necorelate),

Se vor prezenta justificari privind utilizérile admise si regimul de Tnéltime propus pe
parcelele proprietate privata,

Se va analiza si se vor formula propuneri de interventie pe terenurile ce apartin
municipiului Tn vederea asigurdrii necesarului de spatii publlce trasee pietonale,
accesuri auto corect dimensionate, spatii verzi , locuir de joaca, etc.

Cunoscand prevederile art. 5671 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, respectiv: ,,Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de
urbanism care au ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate farg
autorizatie de construire sau care nu respecté prevederile autorizatiei de construire”,
pe terenul identificat cu nr. cadastral 208357 (care apartine domeniudlui privat al
municipiului Constanta) nu va fi permisa amplasarea de constructii pentru activitati
legate de culte (lacasuri de cult, servicii pentru culte, ete.), avand in vedere faptul ¢
imobilele existente pe amplasament au fost edificate fir& a detine autorizatie de
construire.

Completdrile au fost transmise prin adresele nr. 139723/21.07.2023 si
166350/30.08.2023.



In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
21.09.2023 3-au stabilit urméatoarele:.

* Se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demarsrii procedurii de informare
si consultare a pubticului 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 desfdsurare a consultdrii publicului puteti
obtine de la persoana responsabild cu informarea si consultarea publicului; inspector
Simina S‘géic_ule_scu, la adresa de mail simina.staiculescu@primaria-constanta.ro:

* Ulterior finalizarii procedurii de informare si consultare a publicului, la proxima
sedinta a Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism, se vor prezenta
atat concluziile demersului consultarii populatiei, cat si solutiile de organizare
functionald si spatiald care s8 cuprinda:

o operatiunile de restructurare urbana a zonei de studiu;

o studiile de fundamentare revizuite in conformitate cu prevederile atr. art. 20
din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 aprobate prin
Ordinul MDRAP ar. 233/2016:

(1) Fundamentarea propunerilor_din cadrul documentatiilor se realizeaz pe baza studiilor
de fundamentare, care sunt lucrdri de specialitate prin care se realizeazi analize si
propuneri de solutionare a problemelor teritoriului si localitdtilor, pe domenii, rezultatele
acestora avand drept scop sustinerea_propunerilor de reglementare a modului de dezvoltare
a unitatilor administrativ-teritoriale, care se formuleazd prin documentatia de baz3.

(2) Studiile de fundamentare trebuie s& prezinte concluzii pe bazé de analizi de date
actualizate, cu o vechime de maximum 3 ani fatd de data elaborarii. Pot fi folosite studii,
cercetdri si proiecte anterioare numai in situatia in care informatiile oferite de acestea nu si-
au pierdut valabilitatea. .

(4) Pentru toate categoriile de studii de fundamentare, demersul elabor#rii va fi structurat
astfel:

a) delimitarea obiectivului studiat;

b) analiza critica a situatiel existente;

c) evidentierea disfunctionalitatilor si prioritati de interventie;

d) propuneri de eliminare/diminuare a disfunctionalitatilor;

e) pregnoze, scenarii sau alternative de dezvoitare.

(5) Fiecare studiu_de fundamentare se finalizeazd cu o sintezd, axatd n principal pe
diagnosticarea disfunctionalitatilor si pe formularea propunerilor de eliminare / diminuare a
acestora. si. de valorificare a. potentialului.

(6) Elaboratorul documentatiei de amenajare a teritoriului sau de urbanism are obligatia de
a_corela toate concluziile studiilor de fundamentare si de a_genera o conceptie unitara de
amenajare_a._teritoriului_si_dezvoltare _durabild si competitiva a unitatilor administrativ-
teritoriale.

o memoriul si regulamentul local de urbanism revizuit cu informatii si
reglementdri urbanistice care privesc toatd zona de studiu;

o piesele desenate corelate si completate dupa cum urmeaza:

- se va prezenta plansa de analiza a situatiei existente,

- plansa de reglementari urbanistice nu are legenda corelatéd cu
reprezentarea graficd din plansa, iar zonele de reglementare prevazute
nu sunt corelate cu partea scrisad - regulamentul local de urbanism,

- planga privind proprietatea terenurilor nu este intocmitéd pe suportul

" plansei de reglementari urbanistice si nu sunt reprezentate suprafetele
de teren propuse pentru schimbarea situatiei juridice necesare
fluidizarii traficului si rezolvarii tramei stradale in interiorul zonei de -
studiu, asa cum este precizat la pct. 5 in Planul de actiune prezentat.

o se vor prezenta studiile solicitate prin avizul de oportunitate care nu au fost
incluse n documentatia depusa ori nu sunt structurate conform prevederilor
legale mai sus amintite:

- studiul de fundamentare privind functiunile existente cu
fundamentarea oportunitatii insertiei functiunilor noi (cel prezentat
este neconform);

- studierea posibilitatii de restructurare urbana a zonei pe baza unei
analize a parcelarului $i a regimului juridic existent (nu a fost
prezentat);




- programul de reabilitarea imobilelor de locuit existente conform
prevederilor Ghidului de regenerare urbana a cartierelor de biocuri din
Constanta (nu au fost incluse in RLU directiile si modalitatile de
transpunere in practica a prevederilor ghidului);

Totodatd, reiteram cele mentionate in adresele noatre anterioare:

Documentatia prezentata nu corespunde standardelor de prezentare ale unui PUZ
final (pare alcatuit din piese disparate, necorelate),

Se vor prezenta justificari privind utilizérile admise si regimul de naltime propus pe
parcelele proprietate privata,

Se va analiza si se vor formula propuneri de interventie pe terenurile ce apartm municipiului
n vederea asigurarii necesarului de spatu publice, trasee pletonale accesuri auto corect
dimensionate, spatii verzi, locuri de joaca, etc.

Documentatla se va completa cu dovada prelungirii certificatului de urbanism nr.
1942/08.06.2021 dupa data de 07.06.2023, precum si cu:

- avizul emis de Distrigaz sud retele cu valabilitate prelungitd dupéa data de 18.10.2023,

- avizul emis de RCD&RDS cu valabilitate prelungita dupa data de 30.10.2023.

Procedura de consultare a publicului s-a desfasurat in perioada 09.10.2023 -
04.12.2023.

Completarile au fost transmise p'rin e-mail Th__'data- de 12.01.2024.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
22.02.2024 s-a propus revizuirea documentatlel prezentate, in sensul solutionarii
cerintelor din adresa nr. R/166350/10,10.2023.

Documentatia revizuita a fost transmisé prin eé-mail n data de 16.04.2024

Elaboratorul si beneficiarul PUZ rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PUD 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 modlflcarlle si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUZ §l cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia. ‘ S :

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiului Constanta sub nr.
1942/08.06.2021 (cu valabilitate prelungita conform legii pana la 07.06.2024).

. Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu




Anexa 7 FO2-DGUP16

CONSTANT, ROMANIA

& W & JUDETUL CONSTANTA

-
i PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
P DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
cond T COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

v, KGEEF[IBO4 08

Urmare solicitarii nr. 82107/25.04.2023 formulatd de domnul Rosu Stefan pentru
avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei, completatd cu adresele nr.
90308/08.05.2023, nr. 139723/21.07.2023, nr. 166350/30.08.2023, consemnam
urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in
intravilanul municipiului Constanta, str. Tulcei nr. 2, in suprafatd de 3734 mp (potrivit
actelor de proprietate) si 4000 mp (potrivit masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 202588, inscris in cartea funciard nr. 202588 a UAT municipiul Constanta, este
proprietatéa numiitilor Clilea Sorina in cota de 3/16, RosU Maria 1h cota dé 10/16 Si Rosu
Stefan in cotd de 3/16, conform certificatului de mostenitor nr. 84/03.05.2024 autentificat
la Biroul notarului public Eugenia Trifu.

REGLEMENTARI URBANISTICE IN VIGOARE

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a -carui valabilitate s-a -prelungit
prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in str. Tulcei nr. 2 face parte din UTR3b -
zona de reglementare ZRA3 - zona unitatilor de depozitare:

/"a' f
s ‘o
-‘ :.;;:C:f{\"é ,'/ - 5\ NG )
LT E i N N T ABERR AN
Extras GIS / PUG Localizare teren IE 202588
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ZRA 3 - zona unitatilor de depozitare

- Utilizari admise: Pentru toate ZR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de
functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit
dezvoltarea activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ
(reparcelare/ reconfigurare zona).

ZRA 3: unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie,
depozite pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care
necesita suprafete mari de teren.

- Utilizari admise cu conditionari:

- conform PUZ cu urmatoarele conditionari: activitatile actuale sunt permise in continuare
cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii actuate in termen de 5 ani de la aprobarea
RLUMC; extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu
agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si
ecologizare,

- sunt permise in mod exceptional urmatoarele: spital, cabinete medicale, servicii
specializate de interventie in caz de accidentare, invatamant profesional precum si
echipamente cu caracter social (cantine, crese, cluburi etc.) care asigura servirea exclusiv a -
personalului salariat al unitatilor respective.

- Utilizari interzise: conform PUZ cu urmatoarele conditionari; se interzice amplasarea
locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura permanenta in
conformitate cu prevederile legale; se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice
alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA; se
interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industriale; se interzice amplasarea altor servicii de interes general
nespecificate la utilizdri admise cu conditionari.

- Caracteristici_ale parcelelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi
construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40 m si o suprafata minima de
3000 mp; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive; pentru activitati neproductive se recomanda ca
dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul la strada de minim 20 m;
dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele
anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului
regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara
relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data aprobarii RLUMC;
crearea de parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent,
aprobate conform legii.

- Conditii de _echipare edilitara: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: toate cladirile vor
fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor,
din parcaje, circutatii si platforme exterioare;

- Circulatii si accese: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: pentru a fi construibile,
toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4 m
pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele; accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si II vor fi la minimum 40 m
distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor
principale de circulatie; se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre,
inregistrare si control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele; pentru circulatia
pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate
conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

- Stationarea autovehiculelor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: stationarea
vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare; in spatiul
de retragere fata de aliniament, maxim 30% din suprafata poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0,90 m.

- Ampiasarea cladirilor fata de aliniament:conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate se va face
astfel incat sa nu fie incomodata. functionarea acestora. de eventuala vecinatate a unor
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utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de orice
natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele institutiilor abilitate; prin
PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor
fi insa obligatoriu mai mari de: 10 m pe strazile de categ. a Ii-a, respectiv 6-8 m pe strazile
de categ. a III-a;

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul
cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea
amplasarii cladirilor pe limita de parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor
dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2
din inaltime dar nu mai putin de 6 m; in cadrul parcelei industriale se vor respecta
distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6 m fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe fatadele spre alte
ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,80 m de la nivelul solului.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: conform PUZ cu urmatoarele
conditionari: distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor
fronturilor opuse dar nu mai putin de 6 m; distanta de mai sus se poate reduce la jumatate
daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in
care se desfasoara activitati permanente; in toate cazurile se va tine seama de conditiile de
protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; se vor respecta distantele minime
de protectie impotriva riscurilor tehnologice; se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile
adecvate pentru circulatia pietonala, carosabila si feroviara uzinala.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare;
inaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20 m;

- Aspectul exterior al cladirilor: conform PUZ cu urmatcarele conditionari: volumele
construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
fatadele postericare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din constructiile
inalte din vecinatate.

- Spatii libere si spatii plantate: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: orice parte a
terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii; suprafetele libere din spatiul
de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% formand
de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei; in interiorul parcelei industriale se va
planta obligatoriu 10% din suprafata (inclusiv zona de protectie laterala); suprafetele libere
neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 200 mp;

- Imprejmuiri: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: imprejmuirile spre strada vor fi
transparente cu inaltimi de maxim 2,20 m din care un sociu de 0,50 m si vor fi dublate cu
gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale durabile;
portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor
tehnice inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI: conform PUZ, dar nu peste 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mc /mp teren) - coeficient
volumetric de utilizare a terenului: conform PUZ cu urmatoarele conditionari: CUT maxim =
10.0 mc/mp teren

BAZA LEGALA :
Prezenta documentatie de urbanism & fost initiata prin emiiterea cértificatului dé
urbanism nr. 1942/08.06.2021 (cu valabilitate prelungitd conform legii pana la

07.06.2024), in temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data
emiterii.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56°1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuat3 de
catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si
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patrimoniu adresatd sub nr. 83632/27.04.2023 conform réspunsului formulat in data de
18.05.2023, completat cu nota de constatare

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI
In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentuiui 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, parcurgéndu-se urmatoarele etape:
- Anuntul de intentie a fost inregistrat sub nr. 252252/29.11.2022 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariei pentru 5 de zile (in perioada 29.11.2022-04,12.2022):
- Anuntul consultdril a fost inregistrat sub nr. 194354/09.10.2023 si a fost postat pe
pagina oficiala a primariel pentru 25 de zile (in pericada 09.10.2023-02.11.2023);
- Cetdtenii interesati au fost invitati sd consulte documientatia de urbarism PUZ
disponibila pe site-ul oficial al primériei la sectiunea Lictd cu dezbateri publice pe teme
de urbanism. Au fost emise 32 notificdri citre proprietarii limitrofi terenului studiat
identificati conform adresei SPIT nr. R-T80479/05.10.2023 si adresei BSICAP nr. R
192350/05.10.2023.

La dezbaterea publicd programatad in data de 27.10.2023, interval orar 1200-

1390, au fost prezenti: reprezentant Directia Generala Urbanism si Patrimoniu; 2
reprezentanti elaborator SC PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN SRL, initiatorul
PUZ, 127 proprietari din zona de studiu, confrom Procesului verbal de sedintd nr.
208356/27.10.2023.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost

transmise observatii, formulate de proprietari din zona de studiu, sintetizate in tabelului
urmator:

Numar inregistrare sesizare Observatii formulate
259146/10.12.2022 (identica cu | Se transmite dezacordul fata de construirea
251968/28.11.2022) formulatd  de | unui nou imobil intr-o zona deja foarte
Fugaru Alin, la stadiul anuntarii intentiei | aglomerata, lipsita de parcari, spatii verzi si

de elaborare a PUZ locuri de joacd;

-echipamenteleé E-Distributie Dobrégea S.A.,
existente in zond, prezinta un pericol pentru
populatie.

253291/30.11.2022 formulata de | Se transmit observatii si propuneri pentru zona
Dumitru Vldescu, la stadiul anuntdrii | de studiu:

intentiei de elaborare a PUZ -accesul din Bd. Temis nu prezint& circulatii
pietonale, iar circulatiile auto se realizeaza
necorspunzétor;

-principala cale de acces auto si pietonal -
zona cuprinsa intre bl. TL1 si bl. 1C este

subdimensionata si nu poate prelua un trafic

majorat;
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-accesul dinspre str. Murelor pe langa bl. TM1

si bl. TM1B este necorespunzator, realizat prin
2 parcari, iar pietonii nu au pe unde si circule;
-toatd zona perimetrald aferenta terenului cu
nr, cadastral 202588 este transformaté Tn
circulatii auto necorespunzatoare si parcaje
fard circulatii pietonale;

-pe terenul cu nr. cadastral 202588 nu sunt
prevazute locuri de joacd, amenajari sportive,
spatiile verzi sunt insuficiente;

-se considerd c& POT=48,5% si CUT=3.3 sunt

Wiamt NF, 332047094, 12,2028

e

foarte mari, zona fiind dej‘a'%‘ﬁf};a;arsaturaté,
delimitatd de blocuri pe 3 laturi;

-trama stradala care converge catre
propriétatea cu nr. cadastral 202588, nu a fost
reconfigurata sa suporte circulatii de mare
tonaj pentru perioada lucrarilor de construire a
noului imobil (raze de curburd, fundatii rutiere,
parcaje auto, zone pietonale).

264600/19,12.2022,57548/06.12.2022
formulate la stadiul anuntarii intentiei
de elaborare a PUZ;
205417/24.10.2023,209411/30.10.2023
formulate de Parohia "Sfantul Sfintit
Mucenic Haralambie"

Se solicita includerea imobilului in suprafata de
711 mp situat in bd. Tomis nr. 301, CF 208357
pe care se afla constructiile bisericii, altarului
de vara si a casei mortuare, in noul PUZ;
-includerea functiunilor cladirilor respective in
reglementérile PUZ;

-reglementarea dreptului de administrare/
folosintd/concesionare asupra terenului din bd.
Tomis nr. 301;

-sesizarea nr. 209411/30.10.2023 este Tnsotitd
de semndturile a 276 patenti; (locuitori din
zona de studiu, sustindtori si enoriasi ai
Bisericii "Sfantul Sfintit Mucenic Haralambie");
-sesizarea nr. 264600/19.12.2022 este insotitd
de tabel cu semnaturile a 10 petenti (enoriasi
ai Bisericii "Sfantul Sfintit Mucenic Haralambie"
si locuitori din zona de studiu)
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196869/11.10.2023 formulatd de Ganea
Alexandru

Transmite dezacordul fatd de construirea unui
bloc P+8, Tntr-o zond cu blocuri P+4.

-107 sesizdri avand continut identic,

formulate de sustindtori si enoriasi ai

Se solicita includerea bisericii in zona de studiu
a PUZ propus.

Parohiei  Sfintul  Sfintit  Mucenic
Haralambie.
208282/27.10.2023 formulata de | -Confort Urban SRL nu are prins In Programut

Confort Urban SRL

' de lucrari si reparatii pe anut 2023 sau in

-y

Programul de investitii pe'andl 28238 zona
delimitatad de Bd. Tomis, Str. Tulcei, Aleea
Murelor $i Str. Badea Cartan;

-Proiectul PUZ studiat se va realiza cu
respectarea HCLM nr. 189/2017 privind
Normele pentru proiectele tehnico-edilitare
care se executd pe domeniul public si/sau
privat al Municipiului Constanta si OUG nr.
195/2002 privind circulatia pe drumurile
publice. Totodatd se va lua in considerare
proiectul "imbunatatirea mediului urban in
zona Tomis Nord — Henri Coanda", initiat de
Primaria Municipiului Constanta.

211026/31.10.2023 formulatd de Dinca
Leonid, proprietar in zona de studiu
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Se transmite dezacordul fata de propunerile
PUZ, fiind vizate urmatoarele aspecte:

-in documentatia PUZ sunt inadvertente,
drumurile si aleile de circulatie, nu corespund
cu realitatea din teren;

-sunt prezentate date eronate privind ltimea
strazilor existente si propuse;

-sunt propuse distrugeri de spatii verzi si t3ieri
de arbori l&ngé blocurile existente, TL1C si
TLZ;

-regimul de inditime al noului imobil (10
nivele, respectiv 40 metri), nu se incadreazs
cu regimu! de Tnaltime P+4 al blocurilor de
care este inconjurat, aducénd disconfort in
privinta Insoririi; nu s-a prezentat studiul de
insorire privind afectarea locuintelor din blocul
TL1 sc. B;
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-noua constructie va duce la supraaglomerarea

circulatiei in zona, pe fondul lipsei locurilor de

parcare; N
-indicatorii urbanistici propusiprEn=PUZ

(POT=50%, CUT=3.80), sunt forte mari.

-211071/01.11.2023  formulata de
Asociatia de proprietari 260
-211935/02.11.2023  formulatd de
Adrian Ciocirlie pentru Asociatia de
proprietari TL1/TL2

-212125/02.11.2023  formulatd de
proprietari din bl.TL1, sc. Asi TL2 sc. E

Ed.l rev 00

Se transmit urmatoarele obiectiuni:
-modificarea indicatorilor urbanistici si
cresterea regimul de indltime intr-o zona cu
constructii preponderent P+4, vor strica
aspectul arhitectural al zonei;

-noile constructii vor genera lucrari de mare
amploare, care vor aduce disconfort
locuitorilor din zona, prin aglomerarea
traficului auto si pietonal si prin anularea a
multiple locuri de parcare ale riveranilor;
-noile constructii si functionalitdti propuse vor
genera un consum suplimentar pentru utilitati,
in special apg, faré a se mentiona jucriri de
madrire gabaritica a retelelor existente ci doar
devieri sau relocdri de retele utilitare;

-in zona ZR1 se propun constructii pentru
echipare tehnicd - eventual piscind
descoperitd, ce va aduce disconfort intr-o zond
inconjuratad de blocuri de locuinte;

- amenajarea/ convertirea zonei amenajata in
prezent ca parcare auto, ce deserveste
locatarii din zond, In parcare/ garare pentru
birouri profesiuni liberale, va restrictiona Si
mai mult accesul locuitorilor la spatiu pentru
parcéri;

-utilizarile interzise stabilite in proiectul PUZ
vor duce ia relocarea/ inchiderea activitatii

agentilor economici din zong;
-contradictia intre propunerea functiunilor

comerciale de tipul restaurant, bar, club si

protejarea functiunii rezidentiale;
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-in sustinerea sesizarii nr, v s
211935/02.11.2023, se anexeazs tabelul cu
semnaturile locatarilor din bl. TLL, sc. B;

- sesizarea nr. 212125/02.11.2023 este

insotitd de tabelul cu semniturile proprietarilor

din bl.TL1, sc. A si TL2 sc. E,

212039/02.11.2023 formulat3 de Cuget
Liber SA

-solicitarea corectarii proiectului PUZ, prin
introducerea in documentatia PUZ a chioscului
detinut de Cuget Liber, situat in Bd. Tomis/
Str. Tulcel, in suprafata coricesionats de 17
mp, care nu a fost inclus in proiectul actual,

| prezentat in cadrul dezbaterii publice.

212153/02.11.2023 formulata de

Asociatia de proprietari "Concordia"

In plus fata de obiectiunile mentionate de
celelate ascciatii de proprietari:

-existenta in trecut a unor studii conform
cdrora solul nu ar permite ridicarea unor
constructii mai mari de P+4;

-viitoarele lucrari vor duce la imposibilitatea
folosirii tocurilor de parcare plétite de locuitorii
din zong, situatie existentd si in prezent cand
din cauza lucrarilor de inlocuire a conductelor
nu se pot folosi de 4 luni locuri de parcare
platite pentru intreg anul;

-locuitorii nu sunt fmpotriva unei investitii pe
parcela privatd a Pietei Rosu, cu conditia ca.
iesirea utilajelor de mare tonaj ce vor fi
folosite in santier sa se facd pe parcela privats
si nu pe aleea dinspre blocurile 1C si TL1.

213393/02.11.2023 formulatd de OMV
Petrom

-se solicitd clarificari privind reglementarea
urbanistica existentd si propusa pentru terenul
din bd. Tomis, nr. 303, unde este amplasat3
Statia de carburanti Petrom 26 Constanta;

213398/02.11.2023 formulata de
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Se transmite opozitia fata de propunerile PUZ,
fiind vizate urmatarele aspegtasmem

-schimbarea zonei de reglementare ZRA3 in
zona de locuinte colective cu regim de indltime
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de P+10 se va face in detrimentul a mii de
Iocﬁitori ai zonei;

-aécasul T Z6na studiata se face in realitate
printr-o alee foarte ingusta, printre blocuri,
fapt ce va genera congestionarea traficului in
zona si poluare;

- indicatorii propusi mult mai mari (CUT=3.8,
POT=50%) comparativ cu indicatorii zonei de
reglementare invecinatatd unde sunt blocuri
P+8-10E.

Prin rdspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmatoarele:

- Terenul care genereazi documentatia este teren privat, iar In zona existd
imobile de locuinte colective cu regim de indltime cuprins intre P+4 - P+10;
zona de studiu a documentatiei este recomandaté pentru reconversie la zone

de locuire si functiuni complementare, care rezolvé disfunctiunile zonei;

~ Volumetria propunerii este in trepte, fiind vorba despre un singur imobil,
solutie stabilitd pentru respectarea prevederilor legale cu privire la
reglementarile sanitare in vigoare;

- Procentul maxim de ocupare a fost determinat prin crearea unei propuneri de
mobilare si prin studiul de insorire. Dezvoltarea in retragere si pozitionarea pe
lot permit atingerea acestui procent;

- Cea mai importantd propunere de reconversie este cea a zonei de garaje si
constructii de tip parter, reducerea suprafetelor betonate si introducerea
zonelor verzi amenajate, care in momentul de fat, cu exceptia zonelor de
locuire colectivé, sunt aproape inexistente;

- In cadrul fiecsirei zone functionale propuse prin documentatie se prevede un
procent minim de spatiu verde; procentul minim de spatiu verde propus este
de 30%, din care 20% la nivelul solului pe suport permeabil si 10% la nivelul
etajelor construite; Tn aceste procente nu intrd parcirile Ia sol inierbate;

- Constuctia propusé are inglobate partial, la parter functiuni comerciale si de
utilitate publicd, locurile de parcare necesare se vor realiza Tn teritoriul
proprietétii; se propun si noi locuri de parcare in afara terenului initiatorului,
acestea urmand a fi realizate de citre autoritatea publica;

- Caile de acces nu vor fi retrasate ci reconfigurate ca gabarit in favoarea
pietonilor, féra a diminua functicnalitatea pentru traficul auto; se vor rezolva
problemele pe care le prezintd zona in privinta locurilor de parcare;

- Propunerea de mobilare a fost facutd si studiatd in corelatie cu studiul de
insorire si cu respectarea retagerilor fatd de constructiile existente, cu
respectarea normelor in vigoare si fard a limita posiblitatea de dezvoltare a
celorlate parcele invecinate propuse spre regenereare urbang;
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Pentru studierea modului de inserare a propunerii a fost elaborat un studju de

circulatie cu situatia actuald si impactul asupra circulatiei prin inserarea

propuneril;

In acestd fazd s-a elaborat studiul geotehnic preliminar, pe parcela care
genereazd PUZ, nefiind evidentiate probleme geotehnice care s nu aibj
solutie tehnicd. La faza de avizare DATC, se va face un nou studiu geotehnic si
determinarea solutiilor de fundare;

Se preiau in documentatia PUZ observatiile primite si se include in RLU, ca

functiune complementard pentru ZRLS, functiunea de punct de difuzare a

presei (chiogc de presa), conform solicitirii ficute;

- In RLU aferent PUZ, la functiunea admisé pentru ZRT1 - subzona transporturi
rutiere este prevazutd statia de carburanti, conform solicitirilor de clarificare
transmise;

- Sunt preluate in documentatia PUZ recomandérile transmise de S.C, CONFORT
URBAN SRL;

- Se preiau In documentatia PUZ si se reinclud in RLU si plansa de reglementari,
ca functiune complementara pentru ZRLS functiunea de l3casuri de cult,
conform solicitdrilor transmise de public.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consult&rii
publicului nr. 233562/04.12.2023.
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ZONIFICARE FUNCTIONALA
a e studiu _in suprafata_de 6.3ha_a fost organizata in 9 zone de
reglementare:

ZR-1 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE P+4E - P+8E, SPATII COMERCIALE,
ALIMENTATIE PUBLICA CU PARCARE LA SUBSOL,

INDICATORI URBANISTICI
POT 50%

CUT 3.6%
H MINIM P+4 E-17M LA CORNISA
H MAXIM P+10E -360 1. A CORNISA

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare si in limita a 150mp

alimentatie publica

ZR-2 - ZONA MIXTA DE ECHIPAMENTE PUBLICE
INDICATORI URBANISTICI
POT §0%
CUT 2.5%
H MINIM P+2E -9M LA CORNISA
H MAXIMP+4-5E -20M LA CORNISA

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare

ZRP - ZONA PARCAJELOR SUBTERANE S| SAPTIILOR DE RECREERE

POT 30%
H MAXIM 4 M.
Pe baza acestui requlament se vor elibera autorizatii de construire.

ZRL-4-1 ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE P+4E_SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

POT 30%
CUT 1.5

H MAXIM 15 M
ZRF1 — ACTIVITAT] LEGATE CULTE

Reglementari urbanistice (POT si_CUT) conform caracteristicitor

specifice lacaselor de cult,

Ed.l rev Q0
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ZRL5 SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8E-10

NIVELURI, SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE
POT 40%

CUT 2.5
ZRT 1 SUBZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE

ZRG1 SUBZONA CONSTRUCTIILOR SI AMENAJARILOR IZOLATE
PENTRU GOSPODARIE COMUNALA

POT 50%
CcuT1.8

ZR -1 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE P+4E - P+8E

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR! ADMISE

Se admit:

locuinte colective

functiuni comerciale la parter: comert cu amanuntul
{alimentar/nealimentar), depozitare produse fard nocivitate,ateliere (creatie
artistica, mestesuguri — croitorie, ateleire de creatie si design
interior/vestimentar; puncte de primire reparatii uz casnic, frizerie coafor,
manichiura pedichiura, ceasornicarie, spatatorie haine cu flux redus) — ce
completeaza zona locuintelor colective

'

1

alei de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi ingropate
si subterane aferente locuintelor si serviciilor de profesiuni liberale

spatii plantate

locuri de joaca pentru copii

- spatii pentru sport
- constructii pentru echiparea tehnicé -eventual piscina descoperita
constructii pentru echipare tehnica (bransamente, guri vizitare)

- alimenalie publica— cafenele/fast-food/pizzerie/cofetarie de zi la nivel de
cartier in spatii de 150mp {fiecare) atunci cand parterul este mai inalt de
3.5m pentru a fi putea fi izolat corespunzator pentru a nu stanjeni locatarii

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite utilizarea spatiiler de la parterul cladirilor de locuit pentru
functiuni comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa
nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic
excedentar semnificativ pe stratile de categoria | si |l

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60apartamente
proprietate privata, eventual aferent locuintei administratorului  -portarului

anqaiat permanent
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- demisol sifsau subsoluri,in conditiile in care studiile geotehnice permit

- Partial alimentatie publica in limita maxim 150mp dacd studiile de
specialitate (studiul geotehnic) permit acest lucru

Anexa 7

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- Se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei
sau pot incomoda functionarea acesteia;

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

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

SECTIUNEA [ — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii, de
normele de insorire si iluminat natural si de alte norme tehnice specifice.
Distantele dintre cladirile nealaturate si pe aceeasi parcela trebuie sa fie
suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere
a incendiilor si utilizarea corespunzatoare prin iluminare si ventiiare naturale,
insorire, salubritate, securitate, etc.

Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate
reduce la 3/4 din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 1,00 m.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Se considera construibile parcelele din RLUMC existent.
-ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage minim 4m din aliniament in cazul strazilor de categoria III.

Cladirile se pot dispune pe aliniament conform zonei de reglementare.
Cladirile vor fi dispuse izolat cu o distantd de minim 6m.

Se vor construii doar constructii cu fatade pe toate laturile cu vedere dintr-o artera
de circulatie publica.

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

Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale si postericare ale parcelelor cu o
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distanta de minim 6m.

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

Pe parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de clidire daca suprafata
i dimensiunile permit acest lucru.

Distanta minimé dintre cladirile de pe aceeasi parel va fi egala cu jumatate din

indltimea acestora, dar numai putin de 4 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI S| ACCESE

Accesul se va face din drumuri publice sau private.

Se va asigura deschiderea portilor de acces catre interiorul incintei si
retragerea lor de la ampriza drumului, daca este cazul, pentru a nu incomoda
traficul.

Circulatile interioare trebuie sa aiba caracteristici adaptate aducerii
materialului de lupta impotriva incendiilor. Dimensiunile, formele si caracteristicile
tehnice ale drumurilor si platformelor trebuie sa fie adaptate folosirii in scopul
deservirii functiunii cladiriilor si instalatiilor pe care le deservesc, inclusiv pentru cele
agabritice si grele.

Redefinirea caracterului spatiului public in zonele de locuire, prin organizarea
spatiilor din zona rezidentiala: amenajarea parcarilor, amenajarea spatiilor publice
libere, amenajarea circulatiilor pietonale acolo unde nu exista.

Caracteristic parcelei ce a general PUZ-ul, aceasta permite minim 2 accese auto
de 5m si 2 pietonale din alei de circulatie publica ce vor putea asigura accesul la
parcajele necesare intregului ansamblu.

Se va asigura accesul utilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat
sa nu fie stanjenita circulatia publica.

ARTICOLUL 9:-- STATIONAREA -AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor, in functie de nevoile functiunilor constructiilor, se va face in
afara drumurilor publice, avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie,
manevra si intoarcere, fara a fi afectata in vreun fel ampriza drumuiui.
Se recomanda gruparea parcajelor.
Se vor amenaja spatii de parcare/garare preponderent subteran, in interiorul
proprietatii, fira afectarea spatiile publice, fira afectarea domeniului public, precum si
respectarea prevederilor HCL 113/2017 cu modificarile si completarile ulterioare

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

{naltimea maxima admisibild [a cornisa sau atic masurati de la nivelul terenului
maxim= 30m

Se pot realiza subsoluri cu functiunea de parcare

Pot fi executate etajele retrase succesiv pentru a respecta distanetele minime
dintre cladiri (70% dintr-un etaj intreg, 50% dintr-un etaj intreg, 30% dintr-un etaj
intreg)
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Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic

exclusiv pentru doatri tehnologice in urmétoarele condiii:

- pentru zona casei scérii si liftului

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

ventilatie, baterii, panouri solare, pompe si alte echipamnete aseméanatoare)

pentru aceasti zona retragrerea fata de atic va fi minim cat inaltimea etajului

tehnic

- Indltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim cét inaltimea etajului curent

- se admite depasirea inaltimii maxime cu case de scara in vederea accesului si
mentenantei acoperisului,precum si constructii pentru echipamente si instalatii(de
exemplu-panouri solare si instalatiile aferente,pompe caldura,etc..),dar nu mai mult
de 3metri.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii si va fi subordonat cerintelor si
prestigiului investitorilor si zonel. De asemenea corectarea siluetei urbane existente,
prin trecerea graduala de la un regim de inaltime ridicat specific locuintelor
colective, spre un regim de inaltime scazut.

- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu cu vecinatatile imediate.
- Interventiile propuse sunt menite sa corecteze silueta urbana existenta si
totodata sa mareasca calitatea locuirii prin dezvoltarea unor noi zone verzi
accesibile publicului si conturarga unor noi zene destinate dotarilor complementare
locuirii - zone mixte comert servicii, unitati educationale, unitati de sanatate a
populatiei.

- Cladirile vor avea fatade pe toate laturile vizibile dintr-o circulatie publica

- Aspectul exterior al cladirii va fi realizat in culori neutre (alb, crem, gri, bej) cu
materiale de calitate superioara (fatade ventilate, riflaj decorativ, caramida aparenta
si piatra naturald) cu rezistenta ridicata la factorii de mediu, rezistente la foc ce si
pastreaza aspectul si culoarea timp indelungat.

- Detaliile ce tin de signalistica publicitara se fac doar cu respectarea HCL ului in
vigoare

Este interzis4 folosirea azbocimentului si a tablei de aluminiu stralucitoare pentru
acoperirea cladirilor

ARTICOLUL 12 - CONDITIl DE ECHIPARE EDILITARA

- Toate cladirile vor fi bransate la retele edilitare publice
Bransamentele pentru ap3, canalizare, gaze,electricitate, telefonie vor fi realizate
ingropat

- Se va asigura captarea apelor metercice in reteaua de canalizare
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- Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circutatiile

publice
- Seinterzice dispunerea vizibila a cablurilor CATV sau vor fi mascate

- Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor de
pe acoperisuri, copertine si de pe terenul amenajat sa se faca catre un sistem intern
de canaliizare, fara sa afecteze proprietatiile invecinate

TiICOLUL 13 - SPATIt LIBERE SI'S I PLANTATE

- Se propune un procent de 20 % de spatiu verde amplasat pe terase.

- Spatiile libere de constructii si platforme trebuie sa fie permeabile. Pentru a
raspunde nevoilor populatiei locale, se recomanda suplimentarea spatiilor verzi din
zona sau valorificarea celor existente, respectiv a celor adiacente locuintelor
colective,

- Serecomanda plantarea vegetatiei inalte, atat pentru cresterea calitati design-
ului urban, cat si a confortului in spatiul public.

- Se va asigura amenajarea unor spatii plantate conform HCJ 152/2013

- Spaliile neconstruite si neocupate de trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100mp

- Se va evita impermeabilizarea terenului necesar pentru alei si
daccese.

- Se vor putea realiza amenajari peisagistice si plantarea de gard.viu pentru
delimitarea unor zone de acces etc.

- Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:
- pockets parks, scuaruri urbane, gradini urbane

- Serecomanda suplimentarea esentelor vegetale rezistente si in
sezonul rece, pentru animarea spatiilor de-a lungul intregului an.

COLU - U

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor

categorii de imprejmuiri;

- Imprejmuiri necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale, cu inaltimi de maxim 2.50 m,
pe limita de proprietate;

- Imprejmuirile pot fi opace, transparente sau decorative;

- Se propun garduri cu partea inferioara plina de 0,60 m, iar cea superioara de
minim 1,40 m dublate spre interior cu gard viu. Nu se recomanda construirea
de imprejmuiri opace, mai inalte de 2,00 m.

- gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe ¢ inaltime de 2,00 - 2,50 m din
materiale corespunzatoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile
proprietaritor;

- aspectul exterior al imrejmuirilor, ca si cel al cladirilor, pe care le prolejeaza,
nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei, depreciind
valorile acceptate ale arhitecturii si urbanismului.

- Pentru toate categoriile, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi
exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiilor.
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SECTIUNEA Il POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului.
Suprafata construita la sol! reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota

:t0;00 a parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor.

POT maxim: 50 % {mp. AC/ mp. teren )

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU] (CUT)

CUT- reprezinta raportul dintre suprafata desfasurata a constructiilor supraterane
exprimat in mp si suprafata totala a terenului.

CUT maxim = 3,6 (m?/ mp teren)

ZR2 - ZONA MIXTA DE ECHIPAMENTE PUBLICE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
* Functiuni medicale precum cabinete, clicnici medicale, dispensare, policlinica, laboratoare medicale,

centre de infrumusetare si tratament etc.

* Camine destinate scolarilor si studentilor

* Unitati de educatie cu program scurt sau prelungit — crese, gradinita, scoala, licey, afterschool, centre
de formare profesionala etc.

* Functiuni comerciale: comer alimentar, alimentatie publica (restaurant, fast food, cofetarie, cafenea,
bar, clubetc.)

* Functiuni administrative: sediu firma companie, institutii publice, sedii birouri etc.

* Se va Incuraja cu prioritate dezvoltarea si protejarea functiei rezidentiale prin aceste echimamente
publice

ARTICOLUL 2 — UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI
* Se admit spatii de cazare si alimentatie publica doar in conditiile largirii arterei Badea Cartan pe primul
tronson intre bulevardul Tomis si strada Murelor, intre Badea Cartan si Tulcei, si a executarii celor
doud subsoluri cu funcliunea de parcare cu conditia ca acestea s& nu aducé prejudicii functiunii
rezidentiale
* echipamente tehnice aferente functiunii principale armonizate cu constructia principala astfel incat
acestea sa nu fie vizibile din circulatiile publice

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

* se interzice localizarea unitatilor care nu se Tnscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acesteia

* activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficuf generat

* constructii provizorii de orice natura

* depozitare en gros

* depozitarea pentru vanzarea de substanie inflamabile sau toxice

* depozitdri de materiale refolosibile

* platforme de precolectare a deseurilor urbane

* lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajérile din spatiile publice si cosntructiile de-pe
parcelele adiacente

* orice lucréri de terasamnet care pot sé provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine,
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora
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ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
* Suprafata minima a parcelelor construibile este de 2000 mp
* parcela este construibild daca are acces dintr-un drum public
* parcela sd aib& cel putin un front minim de 20m la o aleea de acces public

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE AMPLASAMENT
* cladirea/cladirile vor fi retrase 6m din noul aliniament

* noul aliniament va fi considerat luand in calcul largirea amprizei strazii existente cu o banda de
circulatie de 4m si un trotuar de 2,5m

* se pot realiza subsoluri la limita proprietatii fara afectarea structruii tehnico-edilitare
* in spatiul dintre retragere si aliniamnet pot fi executate parcaje la so! si amenajari peisagistice

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRIL.OR FATA DE LIMITELE LATERALE SI'
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale si poesterioare ale parcelelor cu minim 5m.

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

* sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceasi parcela cu conditia amplasérii acestoira la
o distanta egala cu jumatatea cladirii cele mai inalte

* distanta poate fi redus3 la jumatate doar in conditiile in care dacé pe fatadele respective nu sunt
ferestre sau camere care necesitd iluminare directa.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESE

Parcelele vor fi construibile doar dacé beneficiaza de minim un acces auto de 5m direct dintr-un acces
public

Se vor asigura accese pentru persoanele cu dizabilitati
Se va asigura accesul pietonal obligatoriu separat de accesul de circulatie

In zona echipamentelor publice va fi prevazut un spatiu special pentru stationarea autovehiculelor
necesare in asa fel incat nu va obstructiona circulatia publicé

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Echipamentele publice vor avea asigurate locurile de paracre necesare conform normelor in vigoare
in interiorul parcelei

Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice pe trotuare, spatii
verzi sau pe pistele de biciclisti
Se admit subsoluri cu functiune de parcare/garare acolo unde studiile de specialitate permit acest lucru

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA
inaltimea maxima a cladirilor nu va depési 20m la atic
Se admit subsoluri acolo unde de specialitate permit acest lucru
Peste regimul de inaltime maxim admis este permisa realizarea unui etaj tehnic in urméatoarele
conditii: '
- pentru zona casei scarii si liftului '
pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
panouri solare, pompe si alte echipamnete asemanatoare) pentru aceasta zona retragrerea
fata de atic va fi minim cét indllimea etajului tehnic
- naltimea maxima a etajului tehnic va fi maxim cat inditimea etajului curent

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cladirile vor avea fatade pe toate laturile vizibile dintr-o circulatie publica
Aspectul exterior al cladirii va fi realizat in culori neutre cu materiale de calitate superioara
Este interzisa folosirea azbocimentului si a tablei de aluminiu stralucitoare pentru acoperirea cladirilor
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi bransate la retele edilitare publice
Bransamentele pentru eelctricitate, telefonie vor fi realizate ingropat
Se va asigura captarea apelor meteroice in refeaua de canalizare
Se interzice amplasarea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice
Se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV

ARTICOLUL 13 - SPATIl LIBERE S| SPATII PLANTATE
Se va asigura amenajarea unor spatii plantate de minim 30% din suprafafa totald a terenului

Spatiile neconstruite si neocupate de trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100mp

Se va evita impermeabilizarea terenului necesar pentru alei si accese.

Se vor putea realiza amenajari pefsagistice prin plantarea de gard viu pentru delimitarea unor zone
de acces efc.

Parcajele la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se pot executa iImprejmuiri din gard viu partiale cu inéltimea maxima de 1.80-2m in socluri din beton
tip jardiniera.

ARTICOLUL 15 - PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE
POT MAXIM = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE
CUT MAXIM = 2.5

ik & — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII (P+3 — 4E) SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE CARACTERUL ZONEI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:
- Locuinte colective in proprietate privata si locuinte sociale;
- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare
- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,
- spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.
- echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier; crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, cabinete medicale, farmacii,

biblioteci de cartier si alte tipuri de noi echipamente publice.
spatii pentru administrare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatoarele functiuni cu conditi asa nu ocupe mai mult de 30 % din zona
functionala in care sunt amplasate:

- institutfi, servicii si echipamente publice;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- unele insertii de institutii si servicii publice administrative supramunicipale simunicipale;

- sedii ale-unor companii si firme;

- servicii sociale, colective si individuale;

- centre de informare;
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centre telecomunicatii si servicii postale;

edituri, servicii pentru media;

hoteluri, pensiuni si alte spatii de receptie;

restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;

spatii pentru expozitii, galerii;

comert cu amanuntul s piata agro-alimentara;

locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;

spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada

spatii acoperite si descoperite pentru sport siloisir,
parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor pubtice.

NB 1: odala cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare
subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;

NB 2: odala cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de
interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii zonei.

NB3: se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de
echipament;

Se admite conversia locuintelor de la parter in-echipamente publice de nivel local si servicii de
interes general cu acordul asociatjilor de proprietari / locatari, in urméatoarele conditji:
cabinetele medicale, farmaciile vor avea un acces separat de cel al locatarilor,

cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune de o
suprafata de teren de minim 100mp in utilizare exclusiva, spatii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionarea zilnica gi in limitele unei raze de servire de 250m;

se admite utilizarea unor incéperi din cadrul apartamentelor existente pentru exercitarea unor
profesiuni liberale in limita a maxim 25% din suprafata utila a apartamentului;

utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai n limita a 10% din
numaérul total de apartamente si numai cu acordul asocialjei de proprietari / locatari;

se admite realizarea unor garaje supraterane sau semi-ingropate cu conditia acoperirii acestora
in terasa si organizarea teraselor ca loc de joaca pentru copii, ca spatiu inverzit si de odihné sau
ca loc cu amenajari sportive pentru tineret.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele categorii de activitati:

activitati productive,;

constructii provizorii de orice natura;

depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

depozitari de materiale refolosibite si platforme de precotectare a deseurilorurbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau taxice;
autobaze, unitait de transport si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrelata a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, cu exceptia
celor specificate la Art. 2;
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SECTIUNEA [l - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S! CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un ot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatiabpublica prin intermediul unor circulatii private;

- se interzice introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective prin unficarea
parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime;

- se vor stabili limitele parcelelor aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea domeniului
public al primariei de cel privat aferent asociatiei de proprietari;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria Il si 8.0 metri
pe strazi de categoria il sil, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si
distanta dintre aliniamente;

- cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi categoria [ll sau private cu conditia ca
inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz contrar cladirea se
va retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri;

- in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele- diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu
ramana calcane vizibile;

- pealiniament 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 4.00 m 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 1.20 metri;

- Se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat
Hmaxim admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care
formeaza un unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei ultimului etaj de pe afiniament;

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

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta de
minim 5.0 metri;

- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de  maxim 15.0
metri de [a aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala ¢u
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

- cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe 0 adancime de maxim 15.0
metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale;

- la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in
conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu
mai mica de 10.0 metri; )

- in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri fie

~ de doua calcane de pe limitele parceiei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta
limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage
de cealalta limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in
cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin
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in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu
ramana calcane vizibile;

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 4.00 m pe verticala, de la cota terenului
amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamerite,
dar nu mai mult de 1.20 metri;

se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat
Hmaxim admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care
formeaza un unghi de 45° cu planul orizontal al cornisei ultimului etaj de pe aliniament;

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

cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta de
minim 5.0 metri;

cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de  maxim 15.0
metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;
cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0
metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale straziilaterale;

la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in
conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu
mai mica de 10.0 metri;

in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri fie
de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta
limita cladirea invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage
de cealalta limita la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii; in
cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fi la o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirif masurata in punctul cel. mai inalt fata de teren
daca pe fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; disfanta se poate
reduce la jumatate dar nu mai putin de 5.0 metri in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor
invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

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

intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse

sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarit.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

cladirile vor avea asigurat in mod obligateriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei strazi private;

de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala
a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va
stabili prin aviz comisie de circulatie;
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- se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu
fie stanjenita circulatia publica.

ARTICOLUI=_'9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehicutelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare /
garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane” si a RGU — HCL nr. 113/2017,;

- amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform PUZ,
va fi incurajata si amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenul
permite.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Hmaxim admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri

- inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care
inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament la o
distante egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

- in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada
secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o
lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

- se poate depasi nivelul maxim admisibil cu unnivel, in intersectii sau in puncte capete de
perspectiva numai dupa aprobarea PUZ.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, intregrarea in

particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale
durabile si de calitate;

- actiunile de reabilitare/renovare a fatadelor se vor aproba conform Legii 50/1991

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatille publice si dispunerea

vizibila a cablurilor CATV,
- amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare.

RTICOLUL 13- SPATILLIBERE SI SPATII.PLANTATE

- terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp.
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terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 50% din suprafata totala a terenuiui;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatuiui si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese:

ARTICOLUL 14 — 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.;

imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un soclu opac
de minim 0.30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea
imprejmuirilor se va face prin DTAC.

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

POT = mp AC /mp teren *100
POT maxim = 30%

Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si

alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT = mp ADC /mp teren
CUT maxim =1.5

Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul
sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC. '

et 4 -1 — SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE (P+3 — 4E) SITUATE IN ANSAMBLURI

PREPONDERENT REZIDENTIALE CARACTERUL ZONEI

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile

cauzate de nerespectarea proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale cadrului
construit si amenajat vor impune interventii corective. PUZ-ul are pentru aceasta zona existenta
functional si constituita din punct de vedere urbanistic urmatoarele obiective:

1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice,
echipamente publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare
publice etc) de cele care vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau
juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de locatari,sau diverse societati
eccnomice mixte;

2) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;

3) refacerea amenajarilor extericare si in special a spatiilor plantate si de joc
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pentru copii;
) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;
} ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;
8) diminuarea insecuritatii si infractionalitatii prin delimitarea si marcarea / ingradirea
)
)

spatiilor aferente locuintelor colective pe grupari de blocuri;

introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor

individuale.

9) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a monumentelor de

arhitectura.

10) operatiunile sa se realizeze in parteneriat public-privat, sectorului public revenindu-

i responsabilitati privind operatiunile funciare prealabile, lucrarile principale de

infrastructura, echipamentele publice, locuintele sociale si amenajarile plantate

publice precum si garantarea calitatii generale a operatiunii;

11) amplasarea unor pavilioane pentru work-shopuri inclusiv alimentatie publica pe
terenurile libere cu o suprafata maxima de pana la 50mp si regim de inaltime
parter. ,

12) creearea unor spatii de relaxare pe acoperisurile tip terasa existente, numai cu
acordul proprietarilor segmentului respectiv.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR| ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- Locuinte colective in proprietate privata si locuinte sociaie;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,

= spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

- echipamente publice |a nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice, cabinete medicale, farmacii,

biblioteci de cartier si alte tipuri de noi echipamente publice.
spatii pentru administrare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatoarele functiuni cu conditi asa nu ocupe mai mult de 30 % din zona
functionala in care sunt amplasate:
- institutii, servicii si echipamente publice;
- servicil financiar-bancare si de asigurari;
- unele insertii de institutii si servicii publice administrative supramunicipale simunicipale;
- sedii ale unor companii si firme;
- servicii sociale, colective siindividuale;
- centre de informare;
- centre telecomunicatii si servicii postale;
- edituri, servicii pentru media;
- hoteluri, pensiuni si alte spatii de receptie;
-- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;
- spatii pentru expozitii, galerii;
- comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;
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- locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;

- spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada
- spatii acoperite si descoperite pentru sport si loisir,
- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
- .grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice,
- odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare subterane
sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice

NB 1: odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de
interes peisagistic si care contribuie Ia cresterea atractivitatii zonei.
NB2: se vor respecta normele de asigurare a bunej functionari specifice fiecarui tip de

| echipament;

Se admite conversia locuintelor de la parter in echipamente publice de nivel local si servicii de
interes general cu acordul asociatiilor de proprietari / locatari, in urmatoarele conditii:
- cabinetele medicale, farmaciile vor avea un acces separat de cel al locatarilor,

cresele gi grédinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor i vor dispune de o
suprafata de teren de minim 100mp in utilizare exclusiva, spalii comerciale exclusiv pentru
produse cerute de aprovizionarea zilnica si in limitele unei raze de servire de 250m;

se admite utilizarea unor incéperi din cadrul apartamentelor existente pentru exercitarea unor
profesiuni liberale in limita a maxim 25% din suprafata utila a apartamentului;

utilizarea integrald a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10% din
numarul total de apartamente si numai cu acordul asociatiei de proprietari / locatari;

se admite realizarea unor garaje supraterane sau semi-ingropate cu conditia acoperirii acestora
in terasé si organizarea teraselor ca loc de joac& pentru copii, ca spatiu inverzit si de odihna sau
ca loc cu amenajari sportive pentru tineret.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele categorii de activitati:

activitati productive;

constructii provizorii de arice natura;

depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

depozitari de materiale refolosibile si ptatforme de precolectare a deseurilorurbane;

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

autobaze, unitait de transport si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

‘ orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, cu exceptia
celor specificate la Art. 2;

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatii private;

se interzice introducerea in lotizarile anterioare protejate a locuintelor colective prin unificarea
parcelelor si ridicarea nivelului de inaltime;

se vor stabili limitele parcelelor aferente cladirii de locuinte colective, prin delimitarea domeniului
public al primariei de cel privat aferent asociatiei de proprietari;
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categotia lll si 6.0 metri
pe strazi de categoria I si |, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si
distanta dintre aliniamente;

- cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi categoria 1l sau private cu conditia ca
inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre aliniamente; in caz contrar ciadirea se
va retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri;-

- in cazul situarii in intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre aliniamentele diferite ale
strazilor prin intoarcerea retragerii de la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe
aliniament pe o distanta egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu
ramana calcane vizibile; '

- pe alinlament 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 4.00 m 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 1.20 metri;

- se admite retragerea ultimului nivel atunci cand distanta dintre aliniamente este mai mica decat
Hmaxim admisibil, asfel incat cornisa nivelului retras sa nu depaseasca limita planului care
formeaza un unghi de 45° cu planul orizontat al cornisei ultimului etaj de pe aliniament;

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

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta de
minim 5.0 metri;

- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de  maxim 15.0
metri de la aliniament, fiind retrase fata de cealalta limita laterala cu o distanta cel putin egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inait fata de teren;

- cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0

metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde se
va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale;

- la noile censtructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in
conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar nu
mai mica de 10.0 metri;

- in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.0 metri fie
de doua calcane de pe limitele parcelei, fie daca exista pe o limita un calcan iar fata de cealalta
limita cladirea invecinala este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage
de cealalta limita |a o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii: in
cazul cladirilor izolate, retragerea fata de limitele laterale ale parcelei va fila o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel. maiinalt fata de teren
daca pe fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor incaperi de locuit; distanta se poate
reduce la jumatate dar nu mai putin de 5.0 metri in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor
invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

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

- intre fatadele care spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse
sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATN $i ACCESE

- cladirile vor avea asigurat in mod obligateriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica
fie direct fie, in cazul uhhzaru terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei
straziprivate;

- de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita [aterala a
acestela; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor intericare se va stabili
prin aviz comisia de circulatie;

- se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere; acolo
unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatlu de stationare astfel incat sa nu fie
stanjenita circulatia publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare /
garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane" si a RGU — HCL nr. 113/2017;

- amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform HCL
113/2017; va fi incurajata si amenajarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenut
permite.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Hmaxim admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri

- inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; in cazul in care inaltimea
depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament la o distante egala
cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

- in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe
intreaga parcela; daca regimu! difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul
tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principata pe o lungime minima egala cu distanta
dinire aliniamente;

- se poate depasi nivelul maxim admisibil cu un nivel, in lntersectu sau in puncte capete de
perspectiva numai dupa aprobarea PUZ.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- 8e va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale durabile
si de calitate;

- actiunile de reabilitare /renovare a fatadelor se vor aproba conform Legii 50/1991.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate constructiile vor fi racordate Ia retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;

- se interzice dispunérea antenelor TV-satélit in locuri vizibile din circulatiile pubtice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV;

- amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
metecrice in reteaua de canalizare.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 Mp. _

- terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 50% din suprafata totala a terenulu;

- serecomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese;

- in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste
spatii minim 20% sa fie destinate folosintei in comun.

ARTICOLUL 14— IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unej 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, transparentaetc.;

- imprejmuirile spre sirada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un soclu opac
de minim 0.30 m, partea supericara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea
imprejmuirilor se va face conform Legii 50/1991.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULU|

POT = mp AC /mp teren *100
POT maxim = 30%

Art. 15, 1 - Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si

alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT = mp ADC /mp teren
CUT maxim=1.5

Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul
sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC.

NOTA: IN VEDEREA EDIFICARII DE CONSTRUCTIi NO! SE VA AVEA IN VEDERE FAPTUL
CA: -CLADIRILE EXISTENTE MODIFICATE FARA A DETINE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
ISI PI=RD DREPTUL DE FOLOSINTA ASUPRA TERENULUI.
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ZZ:L 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU P+8 - 10 NIVELURI, SITUATE IN

ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

CARACTERUL ZONEI

Noile cerinte ale locuitoritor, disfunctionalitatile existente si costurile mai ridicate de intretinere a
acestor locuinte vor impune interventii corective, cu caracter de reglementare, pattiate avand
urmatoarele obiective:

1.

R

ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar delux, inclusiv a creearii
unor spatif de relaxare pe acoperisurile tip terasa existente, numai cu acordul proprietarilor
segmentului respectiv.

clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice, echipamente
publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele
care vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau juridice), urmand a fi
gestionate de catre asociatiile de locatari, sau diverse societati economice mixte;

eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor si poluarilor care nemultumesc locuitorii;

refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc pentru copii;
extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

diminuarea insecuritatii prin delimitarea si marcarea /ingradirea spatiilor aferente locuintelor
colective pe grupari de blocuri sau blocuri izolate;

introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor
individuale.

Amplasarea unor pavilioane pentru work-shopuri inclusiv alimentatie publica pe terenurile
libere cu o suprafata maxima de pana ta 50mp si regim de inaltime parter.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoareie utilizari:

Locuinte colective in proprietate privata de standard mediu siridicat;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

amenajari aferente [ocuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje,

spatii plantate, locuri de joaca péntru copii, amenajari de sport péntru tinéret, imprejmuiri.
echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si
gimnaziale, licee, lacase de cult, dispensare urbane si dispensare policlinice, cabinete
medicale, farmacii, biblioteci de cartier si alte tipuri de noi echipamente publice.

spatii pentru administrare

ARTICOLUL 2 - UTILIZAR!I ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatoarele functiuni cu conditi asa nu ocupe mai mult de 30 % din zona functionala
in care sunt amplasate:

institutit, servicii si echipamente publice;
servicii financiar-bancare si de asigurari;

unele insertii de institutii si servicii publice administrative supramunicipale si municipale;
sedii ale unor companii si firme;

servicii sociale, colective siindividuale;

centre de informare;

centre telecomunicatii si servicii postale;

edituri, servicii pentru media;
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- hoteluri, pensiuni si alte spatii de receplie;
- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;
- spatit pentru expozitii, galerii;
- comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;
- locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;
- spatii verzi pentru odihna, recreere, promenada
- spatii acoperite si descoperite pentru sport silaisir,
- parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor
publice.

- odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de parcare
subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice

NB 1: odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si zone de
interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii zonei.

NB2: se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de
echipament;

Se admite conversia locuintelor de la parter in echipamente publice de nivel local si servicii de
interes general cu acordul asociatiilor de proprietari / locatari, in urméatoarele conditji:
- cabinetele medicale, farmaciile vor avea un acces separat de celal locatarilor,

- cregele gi gradinilele vor avea un acces separat de cel al locatarilor i vor dispune de o
suprafata de teren de minim 100mp in utilizare exclusiva,

- spatlii comerciale exclusiv pentru produse cerute de aprovizionarea zifhica si in limitele unei
raze de servire de 250m;

- se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru exercitarea
unor profesiuni liberale in limita-a maxim 25% din suprafata utita a apartamentului;

- utilizarea integral& a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10%
din numarul total de apartamente si rumai cu acordul asociatiei de proprietari / locatari;

- se admite realizarea unor garaje supraterane sau semi-ingropate cu conditia acoperirii
acestora in terasa i organizarea teraselor ca loc de joaca pentru copii, ca spatiu nverzit si
de odihna sau ca loc cu amenajari sportive pentru tineret.

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate privata,

eventual aferent locuintei administratorului /portarului angajat permanent.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele categorii de activitati:

- acflivitati productive;

- constfructii provizorii de orice natura;

- depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

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

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

- autobaze, unitait de transport si statii de intretinere auto: '

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate:

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgeréa nécontrolata a apelor meteorice
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

- se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni, cu exceptia
celor specificate la Art. 2;

- se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiriinalte;

- autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO;
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SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S{ CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICIALE-PARCELELOR

- cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia
publica prin intermediul unor circulatii private.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se vor dispune de preferinta izolat si se vor retrage de la aliniament cu minim 5.0
metri pe strazile de categoria Il si 10.0 metri pe cele de categoria Il sau |, dar nu cu mai
putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintrealiniamente;

- pentru noi constructii se va evita crearea de fronturi mai lungi de 50.0 m; fronturile mai lungi
de 30.0 metri vor asigura treceri libere catre interiorul incintelor {(acolo unde este posibil,
asftel de treceri se vor realiza si la cladirile existente).

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

= cladirile inaite vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta
cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren; aceasta distanta se poate reduce la jumatate daca segmentele de fatada care
se opun nu au ferestre ale camerelor de locuit;
- la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat’
natural in conformitate cu actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.);

retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai
putin de 10.0 metri.

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

- intre fatadele care spre care suntorientate camere de locuit distanta va fi-egala cu inaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazut in care pe fatadele
opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei strazi private;

- de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre limita laterala
a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului si aleilor interioare se va
stabili prin aviz comisia de circulatie;
se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa
nu fie stanjenita circulatia publica

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare
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/garare va fi asigurat conform "Normativului departaméntal pehtru proiectarea parcajelor
de autoturisme in localitati urbane" si a RGU — HCL 113/2017;
- amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai muitor cladiri se va face conform HCL

113/2017; va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde
terenul permite.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv H maxim = 33.0 m

- in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea se va retrage de
la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;
in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada

secundara pe intreaqga parcela; daca reqgimul difera cu doua niveluri se va realiza o
descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe

o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;
- se poate depasi nivelul maxim admisibil cu maxim doua nivel, in intersectii sau in puncte
capete de perspectiva.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale
durabile si de calitate;

- terasele vizibile de pe inaltimile inconjuratoare vor fi inverzite pe minim 70% din suprafata;

- actiunile de reabilitare /renovare a fatadelor se vor aproba conform Legii 50/1991.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze, telefonie;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV

- amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
metearice in reteaua de canalizare.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat cu un arbore la
fiecare 100 mp; )

= terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta
cel putin 50% din suprafata totala a terenului:

- in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din
aceste spatii minim 20% sa fie destinate folosintei in comun.

ARTICOLUL 14 — 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, transparentaetc.;

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un scclu
opac de minim 0.30 m, partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea
imprejmuirilor se va face confrom Legii 50/1991.
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SECTIUNEA lIl: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

POT = mp AC /mp teren *100
- POT maxim =25%
ARTICOLUL 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc,
garajele si alte spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din
suprafata terenului aferent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT = mp ADC /mp teren
- CUT maxim=2.5

ARTICGOLUL 16, 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul,
demisolul sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele mentionate ia Art. 15.1 nu se
iau in calcul daca reprezinta mai putin de 10% din total ADC.

ARTICOLUL 16. 2 — In cazul cladirilor care depasesc H maxim admisibil, CUT poate creste cu
maxim 0.5 in baza unor considerente de interes general determinate de |mportanta
amplasamentului si de realizarea unei imagini de marca a localitatii.

ZRF 1- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- lacasuri de cult;

- sevicii pentru culte;

- aclivitati sociale ale asociatiilor religioase;

- activitati complementare pentru bisericile parohiale din ansamblurile recent realizate
pentru ritualuri religioase care nu pot avea loc in apartamentele blocurilor cu locuinte
colective (de exemplu pentru priveghi la ritul ortodox).

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru lacasurile de cult ortodoxe se va asigura spatiul necesar inconjurarii biserici de catre
procesiunile de credincicsi;
La celelalte culte se vor respecta cerintele specifice acestora.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise toate functiunile care nu sunt compatibile cu functiunea de cult religios.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
parcela este construibila numai daca are acces carosabil si pietonal direct dintr-o
artera publica de circulatie;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Pentru bisericile ortodoxe se va asigura o retragere de minim 6.0 metri de la
aliniament;

Lacasurile pentru celelalte culte sau actlwtatlle complementare acestora vor
respecta regulamentul din Zonele de reglementare adiacente.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale
parcelei este de minim 10.0 metri;

Cladirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate in fronturi continue;

Lacasuri de cult, altele decat cele ortodoxe ca si oricare dintre activitatile
complementare pot fi dispuse in regim de construire continuu sau discontinuu,
respectand o retragere de la limita laterala a proprietatii de minim 5.0 metri in cazul
invecinarii cu o cladire retrasa de [a limita parcelei; este obligatoriu ca noua cladire
sa se alipeasca de calcanele cladirilor dispuse pe una sau pe ambele limite laterale
ale parcelei; :

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de minim 5.0 metri.

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

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta de minim 6.0
metri; distania se poate reduce la jumatate numai daca pe fatadele respective nu
sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Toate parcelele vor avea asigurat un acces carosabil si pietonal direct dintr-o
circulatie publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Vor fi asigurate parcajele necesare in afara circulatiilor publice;

La amplasarea de noi cladiri de cult se va urmari asigurarea de spatii de
parcare suplimentare pentru cazurile unor ceremonii si evenimente religioase, astfel
incat sa nu fie stanjenita circulatia in zona adiacenta.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
" Inaltimea cladirilor complementare situate in regim de construire continuu
dispuse pe aliniament va respecta inaltimea fronturilor in care acestea se inscriu si
regula ca inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente
Inaltimea cladirilor de cult nu se limiteaza

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectu! cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul zonei si
va tine seama de vecinatati;

Aspectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor
justificari suplimentare privind modul de inscriere in limitele de 100 metri fata de
monumentele de arhitectura existente si propuse.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Conform normelor in vigoare spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat
peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu arbori,

Terenul neccupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

Cladirile vor fi inconjurate spre strada cu un gard transparent, eventual
decorativ, cu un soclu opac de 0.50 metri avand inaltimea totala de maxim 2.20 m si
minim 1.80 m; poate fi dublat de un gard viu;
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Pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de
minim 2.20 m, si vor fi ransparente sau semi-opace in cazul invecinarii cu spatii
plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale sau opace in cazul
invecinarii cu locuinte individuale si coléctive mici sau cu activitati cu ¢are se pot
stanjeni reciproc;

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIW DE OCUPARE A TERENULUI

(POT = mp AC /mp teren * 100)
POT -30% -

conform caracteristicilor specifice fiecarui cult.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT = mp ADC /mp teren)
CUT -1
conform caracteristicilor specifice fiecarui cult.

ZRF - ZONA PARCAJELOR SUBTERANE Sl SPATII DE RECREERE

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE

* Zona parcajelor subterane publice pe terenurile proprietatea privatd a UAT
Constanta creeénd la nivelul parterului noi spatii verzi si spatii de recreere si petrecere a
timpului liber _

*Se propun subsoluri si demisoluri cu functiunea exclusiva de parcare
subterane/supraterane, in functie de studiile de specialitate (studiu geotehnic)
*Mobilier urban, loisir, amenajari pentru joc si odihna

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

*Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul masinilor de interventie

*Largirea primului tronson al strazii Badea Cartan intre Murelor si bd. Tomis cu inca
o banda de circulatie

*Lérgirea strazii Murelor intre Badea Cartan si strada Tulcei, astfel incat accesul ia
parcarea subterand propusa pentru fluidizarea traficului citre parcajele propuse
*Crearea de sensuri unice pentru fluidizarea traficului

*Se urmareste: imbunatatirea calitatii vietii locuitorilor cartierului prin amenajarea

de spatii verzi si noi locuri de parcare.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice fel de constructii’famenajari altele decét cele descrise mai sus.
Acces dintr-o circulatie publica

ARTICOL UL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Minim 300 mp '
Acces dintr-o circulatie publica

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul decarce la nivelul parterului se vor realiza doar mobilier urban aferent
parcului/gradinii publice in parametrii urbanistici a zonei propuse.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Nu este cazul deoarce la nivelul parterului se vor realiza doar mobilier urban aferent
parcului/gradinii publice in parametrii urbanistici a zonei propuse.

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

Nu este cazul deoarce la nivelul parterului se vor realiza doar mobilier urban aferent
parcului/gradinii publice Tn parametrii urbanistici a zonei propuse.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S1 ACCESE

*Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul masinilor de interventie

*Se vor asigura accese de 3-5m dintr-o aleea de circulatie publica in subsolurile cu
functiunea de parcare cu pante care sa permita o vizibilitate pentru iesirea in siguranté a
masinilor in circulatia publica

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Sunt interzise garajele/parcajele/stationarile in afara Icourilor special amenajate
Se vor ¢rea noi locuri de parcare/garare pentru biciclete

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA

Vor fi amenajate doar constructii de mobilier urban, pergole, jardiniere, alei pietonale,
alei ocazional carosabile cu inaliimea maxima de 4m ia nivelul parterului si subsoturi pentru
parcaje cu inalfime de 2.8m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Vor fi armonizate cu functiunea parc, gradina publica din materiale preponderent
naturale in culori neutre.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Se pot amenaja brangamente necesare intrefinerii spatiilor verzi si a iluminatului public;
sistem de irigatii, panouri solare; bransamente necesare pentru acestea.
Se pot realiza sisteme alternative pentru producerea de energie solara

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE Si SPATII PLANTATE
Suprafata spatii verzi 30%
Se vor planta la fiecare 50mp de spatiul verde céate un arbore

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se vor realiza delimitari in zona acceselor auto cu garduri vii de tip arbusti arnamentali.
Se vor realiza pergole pentru acoperirea pantelor de acces in parcare.
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ARTICOLUL 15 - Procentul maxim de ocupare.

POT MAXIM = 30%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE

CUT MAXIM =0,3

ZRT 1 - SUBZONA TRANSPORTURILOR RUTIERE
Se pastreaza reglementarile conform PUG

ZRG 1 - SUBZONA CONSTRUCTILOR S| AMENAJARILOR IZOLATE PENTRU
GOSPODARIE COMUNALA

Se pastreaza reglementarile.confrom PUG

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- Incadrare in zona si PUG
analiza circulatii zona
reglementari urbanistice
reglementari edilitare
regim juridic
Piese scrise =
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 1942/08.06.2021 (valabil p&na la 07.06.2024)
- Aviz de oportunitate nr. 195034/27.12.2021
- Studiu geotehnic
- Studiu Insorire
- Studiu de circulatie
- Studiu functiuni existente si oportunitate introducere functiuni noi
- Studiu privind echiparea tehnico-edilitara
- Studiu privind dotdrile de proximitate
- Studiu Tncadrare propunere in contextul urban existent
- Studiu volumetric
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 229590/27.11.2023.

Avize :

aviz RAJA nr. 1796/98796/24.11.2022
- aviz E-Distributie Dobrogea nr. 12948799/25.10.2022
aviz Distrigaz sud retele nr. 46.952-319.761.856/15.03.2024
aviz Societatea de termoficare Constanta SRL nr. 19719/24.10.2022
aviz Orange nr. 759/25.10.2022
aviz RCS&RDS nr. 710/15.03.2024
aviz Comisia de circulatie nr. A 6941/03.02.2023
notificare - asistenta de . specialitate in sanatate publica nr. IMA
35107/28.12.2022
- aviz Directia judeteana pentru culturd nr. 11/Z/10.01.2023
- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
25/13.03.2023.
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Fata de cele prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) [it. b) din QUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile uilterioare,
supunem spre dezabatere si aprobare proiectul de hotardre privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat- de bd.
Tomis, str. Badea Cértan, al. Murelor si str. Tulcei, initiator Rosu Stefan.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 22.02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea 5 PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cértan, al. Murelor si

str. Tulcei — etapa emitere aviz Ai'hitéct-sef

Initiator Rosu Stefan

Elaborator Project Team Architecture and Design SRL — urb. Sebastian Gut

Dupa aprecierea mea, nu au fost indeplinite cerintele transmise
elaboratorului de catre DU, cu.deosebire cele boldate si subliniate
(vezi mai jos). :

Nu este foarte clar cum s-au tratat/rezolvat cerintele rezultate din
consultarea publica.

Elaboratorul afirma ca toate autovehlculele locatarilor noului bloc ce
se va realiza pe amplasamentul spalatoriei auto vor fi parcate
integral pe terenul acestuia dar nu se spune cum va impacta traficul
generat de accesul la blocul respective asupra aleilor care sunt deja

subdimensionate atat pentru- cwculatla de acces cat si pentru
parcare.

sen L f

Citre . | ROSU STEFAN

Constanta,
it | str. Dorobantilor nr. 15

Referitor | Solicitare avizare PUZ

Prin prezenta va transmitem punctul de vedere exprimat de Comisia tehnics de

urbanism si amenajarea teritoriului intrunitd n baza HCL nr. 106/23.04. 2021, in
sedinta din data de 21.09.2023, .urmare a -analiz&rii documentatiei de urbanism PUZ
pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cértan, al. Murelor si str. Tulcei,
initiata conform certificatului de urbanism-nr.-1942/08.06.2021 (cu valabilitate 24 luni,
respectiv pana la 07.06.2023) si ‘a avizului de oportunitate nr, 195034/27.12. 2021,
inregistratd in evidentele Primériei Municipiului Constanta sub nr. 82107/25.04.2023,
completatd sub nr. 90308/08.05.2023.. . nr. 139723/21 07.2023 si nr.
166350/30.08.2023, supundndu-vi atentiei urmétoarele:



.Se pot ntreprinde diligentele necesare in vederea demarsrii procedurii de
informare si consultare a publicului.Tn . 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
munlcipiului Constanta. Detalii suplimentare referitoare la modalitatea de
desfasurare a consultarii publicului puteti obtine de la persoana responsabil
cu informarea si consultarea publicului, inspector Simina Stdiculescu, la
adresa de mail simina.staviéul‘escu@primaria-constanta.ro:
= Ulterior finalizérii procedurii de informare si consultare a publicului, la
roxima sedinta a Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului_si
urbanism, se vor prezenta atit concluziile demersului_consultirii
opulatiei, cét si solutiile de organizare functional3 si spatiald care
sa cuprinda: - -
o operatiunile de restructurare urbana a zonei de studiu;
o studiile de fundamentare revizuite In conformitate cu prevederile atr.
art. 20 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
aprobate prin ©rdinul MDRAP nr. 233/2016:

(1) Fundamentarea propunerilor din_cadrul documentatiilor se realizeaz§ pe baza
studiilor de fundamentare, care sunt lucrdri de specialitate prin care se realizeaza
analize si propuneri de solutionare a problemelor teritoriului si localitdtilor, pe
domenii, rezultatele acestora .avdnd drept scop sustinerea propunerilor de
reglementare a modului de dezvoltare a unitatilor administrativ-teritoriale, care se
formuleaza prin documentatia de bazs.

(2) Studiile de fundamentare trebuie sad prezinte concluzii pe bazi de analiz& de
date actualizate, cu o vechime de maximum 3 ani fatd de data elabordrii. Pot fi
folosite studii, cercetdri si proiecte anterioare numai in situatia in care informatiile
oferite de acestea nu si-au pierdut valabilitatea. '

(4) Pentru toate categoriile de studii de fundamentare, demersul elabordrii va fi
structurat astfel: —

a) delimitarea obiectivului studiat;

b) analiza criticad a situatiei existente;

c) evidentierea disfunctionalitatilor si prioritati de interventie;

d) propuneri de eliminare/diminuare a disfunctionalitatilor;

e) prognoze, scenarii sau alternative de dezvoltare.

(5) Fiecare studiu de fundamentare se finalizeaza cu o sintezd, axata in principal pe
diagnosticarea disfunctionalitatilor si pe formularea propunerilor de eliminare /
diminuare a acestora si de valorificare a potentialului.

(6) Elaboratorul documentatiei de amenajare a teritoriului sau de urbanism are
obligatia de a corela toate concluziile studiilor de fundamentare si de a genera o
conceptie unitara de amenajare a teritoriului si dezvoltare durabild si competitiva a
unitatilor administrativ-teritoriale.

o memoriul si regulamentul local de urbanism revizuit cu informatii si
reglementari urbanistice care privesc toata zona de studiu;
o piesele desenate corelate si completate dupa cum urmeaza:

- se va prezenta plansa de analizad a situatiei existente,

- plansa de reglementari urbanistice nu are legenda corelatd cu
reprezentarea graficd din plansa, iar zonele de reglementare
prevazute nu sunt corelate cu partea scrisa - regulamentul local
de urbanism,
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- plansa privind proprietatea terenurilor nu este intocmita pe

" suportul plansei de reglementdri urbanistice si nu sunt

i reprezentate suprafetele de teren propuse pentru schimbarea

‘ situatiei Jurldlce necesare fluidizarii traficului si rezolvarii tramei

stradale Tn interforul zonei de studiu, asa cum este precizat la

pct. 5 in Planul de actiune prezentat.

; o se vor prezenta studiile solicitate prin avizul de oportunitate care nu au

fost incluse in documentatia depusd ori nu sunt structurate conform

; prevederilor legale mai sus amintite:

1 - studiul de fundamentare privind functiunile existente cu

A fundamentarea oportunitatii insertiei functiunilor noi (cel

S prezentat este neconform);

I - studierea posibilitdtii .de restructurare urbana a zonei pe baza

i unei analize a parcelarulm si a regimului juridic existent (nu a

5 fost prezentat); =

- programul de reabilitarea: |mob1IeI0r de locuit existente conform
prevederilor Ghidului de regenerare urbana a cartierelor de
blocuri din Constanta (nu.au fost incluse in RLU directiile si
modalitatile de transpunere n practica a prevederilor ghidului);

Totodata, reiterdm cele mentionate in adreseéle noatre anterioare:

*» Documentatia prezentatd nu corespunde standardelor de prezentare

ale unui PUZ final are alcatmt dm E |ese disparate, necorelate

» Se vor prezenta Justlflcarl prlvmd utlilzarlle admise si regimul de indltime
propus pe parcelele proprietate privats,

= Se va analiza si se vor fo‘rmuléi"p ropuneri de interventie pe terenurile

ce apartin_municipiului in-vedereéa asigurarii necesarulm de spatii

verzi . locuri de |oaca, etc.

Documentatia se va completa cu: dovada prelunglrn certificatului de urbanism nr.
1942/08.06.2021 dupé data de 07.06.2023; precum si cu:

- avizul emis de Dlstrlgaz sud. ret;ele cu valabilitate prelungitd dupd@ data de
18.10.2023,

- avizul emis de RCD&RDS cu va|ab|I|tate prelunglta dupé data de 30.10.2023
. Completarile vor fi prezentate atat in fomat de hartie (un exemplar), cit
si in format electronic, Qe CD - e

: nArhit”éci_:,Sef,
arh. Dan-Petre Leu

Inspector,
Cristina Stamat




sensuri;

- Printr-o alee foarte scurta care se de;sprinde din str Murelor (vezi mai jos), care se infunda in

La amplasamentul blocului propus pé terenul spalatoriei auto, se poate accede doar:
- Prin aleea care se desprinde din,ls,t‘_r._,Tulcei (vezi mai sus), care este blocata de parcje pe
amble parti, motiv pentru care este foarte dificil, la orele de varf, sa se circule pe doua

tr-o parcare mica din fata spalatoriei. La fel, aleea este folosita si pentru parcare si este

imposibil de circulat pe doua sensuri. .-

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 fnaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie
si tehnico-edilitara oy

10




Rezolvarea problemelor de circulatie st
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 §i diagnosticul prospectiv

i 10

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

; Arh. lonica Bucur

11
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 22.02.2024

a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

‘1. Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si
' str. Tulcei — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Rosu Stefan
. Elaborator Project Team Architecture and Design SRL — urb. Sebastian Guta
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile de

dezvoltare urbana si cu prevederile PUG N\)
' 2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile i )\) \j

structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei In vigoare (POT, CUT, i‘v
regim maxim de inaltime etc.) }5

4 | Accesul la infrastructura de cdt de comunicatie ‘A
si tehnico-edilitard - h

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si W

. asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de i\)\)
interes public .

7 Protejarea si punerea n valoare a V\)U
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a /\)\)
patrimoniului natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice, ' /\) \)

J precum si diagnosticul prospectiv

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

Arh. Irina Panait




JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

ToKIE
CongranTimnh

PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 22.02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Car{an, al. Murelor si
str. Tulcei — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Rosu Stefan

Elaborator Project Team Architecture and Design SRL — urb. Sebastian Gutd

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

~

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile i
structura urbana existentd

3 | Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, e ucsmands Copliderre- ﬂav-'?mw—m
regim maxim de indl{ime etc.) N,JL- Z‘aat Sk h Molinsdstn
4 Accesul la infrastructura de cai de comunicatie 'éc Upongdsr M -z aceupun s

si tehnico-edilitard man bl ohdieX .
5 Rezolvarea problemelor de circulatie si '
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotérilor de
interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea n 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
munci create sau pastrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

Arh. Andrei Leonte

- 5
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JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 22.02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si
str. Tulcei — etapa emitere aviz Arhitect sef
Initiator Rosu Stefan
Elaborator Project Team Architecture and Design SRL — urb. Sebastian Guta
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 inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cidi de comunicatie
si tehnico-edilitara

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de
interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natura!

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

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

~< [ B e R

Arh. Enghin Ismail
< / 5
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: ¢ DIRECTIA GENERALA URBANISM $1 PATRIMONIU

Rt &5 Al BIROUL PLANIFICARE URBANA

yg et Nr. 233562/04.12.2023

&

i

il

i

{18 RAPORTUL

e INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

Hi

; [

H i OBIECTIV: Planul Urbanistic Zonal - "zona delimitata de Bd. Tomis, Str. Badea
l Cartan, Al. Murelor, Str. Tulcei".

; »? ‘

~ @

1 INITIATOR: Rosu Stefan

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

1

& Etapa pregatitoare

: In data de 29.11.2022 beneficiarul a demarat procedura informarii si consultarii
f publicului privind Planul Urbanistic Zonal - "zona delimitatd de Bd. Tomis, Str. Badea
[ Cértan, Al. Murelor, Str. Tulcei", depundnd anuntul de intentie fnregistrat cu nr.

252252/29.11.2022, privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal fnsotit de fotografii cu
q amplasarea panoului pe teren,

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe

b“ pagina de internet a Primariei Municipiului Constanta pentru o perioadd de 5 zile
o (29.117_.2022-04.12.2022), conform solicitarii nr. 252258/29.11.2022.

Etapa de elaborare a propunerilor

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare
ale Planului Urbanistic Zonal inregistrat sub nr. 194354/09.10.2023, postat pe pagina de

internet a Primariei, conform solicitérii nr. 194360/09.10.2023 pentru o perioadd de 25
zile (09.10.2023-02.11,2023).

1/10
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st NP, 233562/04.12.2023
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a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetiitenii au fost invitati s&
dezbata propunerea solicitantului |

Conform anuntului de consultare, cetatenii interesati au fost invitati sd consulte
documentatia de urbanism disponibild pe site-ul Primé&riei 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 .vf
publicatii

Au fost emise 32 notificari catre proprietarii din zona de studiu, persoane fizice, o
juridice/ asociatii de proprietari.

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

Conform datelor de identificare obtinute in urma solicitérii nr. 191708/04.10.2023,
formulate catre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise prin adresa R-
T80479/05.10.2023 si a datelor de identificare furnizate de Birou! Sprijin, Indrumare si
Control Asociatii de Proprietari, transmise prin adresa R192350/05.10.2023.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces; iy

La dezbaterea publicd programata in data de 27.10.2023, interval orar 1200- :
1300, au fost prezenti: reprezentant Directia Generald Urbanism si Patrimoniu; 2 ,-?5
reprezentanti elaborator SC PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN SRL, initiatorul
PUZ, 127 proprietari din zona de studiu, confrom Procesului verbal de sedintd nr.
208356/27.10.2023.

2. Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public
pe parcursul procesului de informare si consultare

|
2/10 .
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2 i
Tel: 0241488158
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
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Nr. 233562/04.12.2023
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DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

FO1-DGUP1

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost

transmise observatii, formulate de proprietari din zona de studiu, sintetizate in tabelului

urmator:

Numar inregistrare sesizare

Observatii formulate

259146/10.12.2022
251968/28.11.2022)
Fugaru Alin, la stadiul anuntarii intentiei

(identica cu
formulatd de

de elaborare a PUZ

Se transmite dezacordul faté de construirea
unui nou imobil intr-o zona deja foarte
aglomerata, lipsita de parcari, spatii verzi si
locuri de joaca;

-echipamentele E-Distributie Dobrogea S.A,,
existente in zonad, prezintd un pericol pentru
populatie.

253291/30.11.2022

Dumitru Vldescu, la stadiul anuntarii

formulata de

intentiei de elaborare a PUZ

Se transmit observatii si propuneri pentru zona
de studiu:

-accesul din Bd. Tomis nu prezinta circulatii
pietonale, iar circulatiile auto se realizeaza
necorspunzator;

-principala cale de acces auto si pietonal -
zona cuprinsa intre bl, TL1 si bl. 1C este
subdimensionaté si nu poate prelua un trafic
majorat;

-accesul dinspre str. Murelor pe langa bl. TM1
si bl. TM1B este necerespunzator, realizat prin
2 parcari, iar pietonii nu au pe unde s3 circule;
-tcatd zona perimetrald aferentd terenului cu
nr. cadastral 202588 este transformat3 in
circulatii auto necorespunzatoare si parcaje
fara circulatii pietonale;

-pe terenul cu rir. cadastral 202588 nu sunt
prevazute locuri de joacd, amenajéri sportive,
spatiile verzi sunt insuficiente;

-se considera ca POT=48.5% si CUT=3.3 sunt

3/10 -
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FO1-DGUP1

foarte mari, zona fiind dejerStpragaturata,
delimitatd de blocuri pe 3 laturi;

-trama stradala care converge cétre
propriétatea cu nr. cadastral 202588, nu a fost
reconfigurata sa suporte circulatii de mare
tonaj pentru perioada lucrarilor de construire a
noului imobil (raze de curburg, fundatii rutiere,
parcaje auto, zone pietonale).

264600/19.12,2022,57548/06.12.2022
formulate la stadiul anuntari intentiei
de elaborare a PUZ;
205417/24.10,2023,209411/30.10.2023
formulate de Parohia "Sfantul Sfintit
Mucenic Haraiambie"

Se solicita includerea imobilului in suprafata de
711 mp situat in bd. Tomis nr. 301, CF 208357
pe care se afla constructiile bisericii, altarului
de vara si a casei mortuare, In noul PUZ;
-includerea functiunilor clddirilor respective in
reglementarile PUZ;

-reglementarea dreptului de administrare/
folosintd/concesionare asupra terenului din bd.
Tomis nr. 301;

—sesizérea nr. 209411/30.10.2023 este insotita
de semnaturile a 276 petenti; (locuitori din
zona de studiu, sustinatori si enoriasi ai
Bisericii "Sfantul Sfintit Mucenic Haralambie");
-sesizarea nr. 264600/19.12.2022 este insotita
de tabel cu semnaturile a 10 petenti (enoriasi
ai Bisericii "Sfantul Sfintit Mucenic Haralambie"

st locuitori din zona de studiu)

196869/11.10.2023 formulata de Ganea

Alexandru

Transmite dezacordul fata de construirea unui
bloc P+8, intr-o zona cu blocuri P+4.

-107 sesizari avand continut identic,
formulate de sustinatori si enoriasi ai
Sfantul  Sfintit

Parohiei Mucenic

Haralambie.

Se solicitd includerea bisericii iTn zona de studiu
a PUZ propus.

208282/27.10.2023 formulata de

Confort Urban SRL

-Confort Urban SRL nu are prins Tn Programul
de lucrari si reparatii pe anul 2023 sau in

4/10
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FO1-DGUP1

%

Programul de investitii pe 2683 zona
delimitata de Bd. Tomis, Str. Tulcei, Aleea
Murelor si Str. Badea Cartan;

-Proiectul PUZ studiat se va realiza cu
respectarea HCLM nr. 189/2017 privind
Normele pentru proiectele tehnico-edilitare
care se executa pe domeniul public si/sau
privat al Municipiului Constanta si QUG nr.
195/2002 privind circulatia pe drumurile
publice. Totodata se va lua in considerare
proiectul "Imbun&tétirea mediului urban in
zona Tomis Nord - Henri Coanda”, initiat de

Prim&ria Municipiului Constanta.

211026/31.10.2023 formulatd de Dinca
Leonid, proprietar in zona de studiju

Se transmite dezacordul fata de propunerile
PUZ, fiind vizate urmatoarele aspecte:

-in documentatia PUZ sunt inadvertente,
drumurile si aleile de circulatie, nu corespund
cu realitatea din teren;

-sunt prezentate date eronate privind latimea
strizilor existente si propuse;

-sunt propuse distrugeri de spatii verzi si taieri
de arbori I4ngé blocurile existente, TL1C si
TL2;

-regimul de Tndltime al noului imobil (10
nivele, respectiv 40 metri), nu se incadreaza
cu regimul de inaltime P+4 al blocurilor de
care este nconjurat, aducénd disconfort n
privinta insoririi; nu s-a prezentat studiul de
insorire privind afectarea locuintelor din blocul
TL1 sc. B;

-noua constructie va duce la supraaglomerarea
circulatiei in zona, pe fondul lipsei locurilor de
parcare;

Ed.I rev. 00
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CONSTANT,,  ROMANIA
: JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
b BIROUL PLANIFICARE URBANA
soniiam  Nr, 233562/04.12.2023

(POT=50%, CUT=3.80), sunt forte mari.

-211071/01.11.2023  formulata  de | Se transmit urmétoarele obiectiuni:

Asociatia de proprietari 260 -modificarea indicatorilor urbanistici si
-211935/02.11,2023  formulatd  de | cresterea regimui de inaltime intr-o zona cu
Adrian Ciocirlie pentru Asociatia de | constructii preponderent P+4, vor strica
proprietari TL1/TL2 aspectul arhitectural al zonei;
~212125/02.11.2023 formulata  de | -noile constructii vor genera lucrdri de mare
proprietari din bl.TL1, sc. A si TL2 sc. E | amploare, care vor aduce disconfort
locuitorilor din zona, prin aglomerarea
traficului auto si pietonal si prin anularea a
multiple locuri de parcare ale riveranilor;
-noile constructii si functionalitati propuse vor
genera un consum suplimentar pentru utilitati,
n special apa, fara a se mentiona lucréri de
marire gabariticd a retelelor existente ci doar
devieri sau relocari de retele utilitare;

-in zona ZR1 se propun constructii pentru
echipare tehnica - eventual piscini
descoperitd, ce va aduce disconfort intr-o zond
fnconjurata de blocuri de locuinte;

- amenajarea/ convertirea zonei amenajata in
prezent ca parcare auto, ce deserveste
locatarii din zona, in parcare/ garare pentru
birouri profesiuni liberale, va restrictiona si
mai mult accesul locuitorilor la spatiu pentru
parcéari;

-utilizarile interzise stabilite in proiectul PUZ
vor duce la relocarea/ inchiderea activitatii
-agentilor economici din zona;

-contradictia intre propunerea functiunilor
comerciale de tipul restaurant, bar, club si
protejarea functiunii rezidentiale;
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-in sustinerea sesizérii
211935/02.11.2023, se anexeaza tabelul cu
semnaturile locatarilor din bl. TL1, sc. B;

- sesizarea nr. 212125/02.11.2023 este
fnsotita de tabelul cu semnéturile proprietarilor
din bl.TL1, sc. A si TL2 sc. E.

212039/02.11.2023 formulata de Cuget
Liber SA

~-solicitarea corectarii proiectului PUZ, prin
introducerea in documentatia PUZ a chioscului
detinut de Cuget Liber, situat in Bd. Tomis/
Str. Tulcei, in suprafata concesionata de 17
mp, care nu a fost inclus in proiectul actual,
prezentat in cadrul dezbaterii publice.

212153/02.11.2023 formulata de
Asociatia de proprietari "Concordia"

In plus fata de obiectiunile mentionate de
celelate asociatii de proprietari:

-existenta in trecut a unor studii conform
carora solul nu ar permite ridicarea unor
constructii mai mari de P+4;

-viitoarele lucrdri vor duce la imposibilitatea
folosirii locurilor de parcare plétite de locuitorti
din zona, situatie existentd si in prezent cand
din cauza [ucrarilor de inlocuire a conductelor
nu se pot folosi de 4 luni locuri de parcare
platite pentru intreg anul;

-locuiterii nu sunt impotriva unei investitii pe
parcela privatéd a Pietei Rosu, cu conditia ca
iesirea utilajelor de mare tonaj ce vor fi
folosite in santier s se faca pe parcela privata
si nu pe aleea dinspre blocurile 1C si TL1.

213393/02.11.2023 formulatd de OMV
Petrom

-se ‘solicita clarificari privind reglementarea
urbanistica existentd si propusa pentru terenul
din bd. Tomis, nr, 303, unde este amplasata
Statia de carburanti Petrom 26 Constanta;

213398/02.11.2023 formulatd de

Se transmite opozitia fata de propunerile PUZ,
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Nr. 233562/04.12.2023 o

Asociatia Verde Urban fiind vizate urmatarele aspeetes
-schimbarea zonei de reglementare ZRA3 in
zona de locuinte colective cu regim de Tnéltime
de P+10 se va face in detrimentul a mii de
locuitori ai zonei;

-accesul in zona studiata se face in realitate
printr-o alee foarte ingusté, printre blocuri,
fapt ce va genera congestionarea traficului in
zona si poluare;

- indicatorii propusi mult mai mari (CUT=3.8,
POT=50%) comparativ cu indicatorii zonei de
reglementare invecinatata unde sunt blocuri
P+8-10E.

Sesizdrile primite in perioada consultdrii publicului sunt anexate in copie
prezentului raport.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va

ocupa de problemele, ohservatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Sesizarile primite au fost Tnaintate prin e-mailuri catre SC PROJECT TEAM
ARCHITECTURE AND DESIGN SRL - urb. Sebastian Guta, in calitate de elaborator al
Planului Urbanistic Zonal. |

Raspunsurile elaboratorului SC PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN SRL
- urb. Sebastian Gutd, la aspectele invocate in sesizdri, anexate in copie prezentului
raport, au fost inaintate petentilor prin e-mailuri/ adrese.

Prin raspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmatoarele:

- Terenul care genereaza documentatia este teren privat, iar in zona exista
imobile de locuinte colective cu regim de inaltime cuprins intre P+4 - P+10;
zona de studiu a documentatiéi este recomandata pentru reconversie la zone
de locuire si functiuni complementare, care rezolva disfunctiunile zonei;

8/10
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- Volumetria propunerii este in trepte, fiind vorba despre un singur imobil,
solutie stabilitd pentru respectarea prevederilor legale cu privire la

reglementarile sanitare in vigoare;

Procentul maxim de ocupare a fost determinat prin crearea unei propuneri de
mobilare si prin studiul de insorire. Dezvoltarea in retragere si pozitionarea pe
lot permit, atingerea acestui procent;

Cea mai importantd propunere de reconversie este cea a zonei de garaje si

constructii de tip parter, reducerea suprafetelor betonate si introducerea

1%.‘ . zonelor verzi amenajate, care in momentul de fatd, cu exceptia zonelor de
locuire colectiva, sunt aproape inexistente;
- In cadrul fiecirei zone functionale propuse prin documentatie se prevede un

procent minim de spatiu verde; procentul minim de spatiu verde propus este

de 30%, din care 20% la nivelul solului pe suport permeabil si 10% la nivelul
etajelor construite; in aceste procente nu intra parcéarile la sol inierbate;

| - Constuctia propusd are inglobate partial, [a parter functiuni comerciale si de
; i utilitate publica, locurile de parcare necesare se vor realiza in teritoriul
: proprietdtii; se propun si noi locuri de parcare in afara terenului initiatorului,
| acestea urmand a fi realizate de catre autoritatea public;
E - Céile de acces nu vor fi retrasate ci reconfigurate ca gabarit in favoarea

pietonilor, fard a diminua functionalitatea pentru traficul auto; se vor rezolva
problemele pe care le prezinta zona in privinta locurilor de parcare;

- Propunerea de mobilare a fost facutd si studiatd in corelatie cu studiul de
insorire si cu respectarea retagerilor fatd de constructiile existente, cu
respectarea normelor in vigoare si fard a limita posiblitatea de dezvoltare a
celorlate parcele invecinate propuse spre regenereare urbané;

- Pentru studierea modului de inserare a propunerii a fost elaborat un studiu de
circulatie cu situatia actuald si impactul asupra circulatiei prin inserarea
propunerii;

- In acesti fazd s-a elaborat studiul geotehnic preliminar, pe parcela care
genereazd PUZ, nefiind evidentiate probleme geotehnice care s& nu aibd

solutie tehnica. La faza de avizare DATC, se va face un nou studiu geotehnic si
¥ determinarea solutiilor de fundare; .
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- Se preiau In documentatia PUZ observatiile primite si se include in RLU, ca
functiune complementara pentru ZRLS, functiunea de punct de difuzare a
presei (chiosc de presa), conform solicitarii facute;

- In RLU aferent PUZ, Ia functiunea admisa pentru ZRT1 - subzona transporturi
rutiere este prevazutd statia de carburanti, conform solicitdrilor de clarificare
transmise;

- Sunt preluate in documentatia PUZ recomandarile transmise de S.C. CONFORT
URBAN SRL;

- Se preiau in documentatia PUZ si se reinclud in RLU si plansa de reglementari,
ca functiune complementaréd pentru ZRL5 functiunea de l3casuri de cuit,
conform solicitirilor transmise de public.

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, impreuna cu
moti\(atia 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

Persoana responsabila

cu informarea si consultarea publicului,

insp. SiminacStdiculescu

4
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09. 2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cdrtan, al. Murelor si str. Tulcei
— documentatie revizuitd - etapa demarare consultare publica

Initiator Rosu Stefan

Elaborator Project Team Architecture & Design SRL - Marcela Amet

Desi, fata de documentatia prezentata la sedinta apterioara, Iucrurilg par mai clare, nu este totusi
suficient.

——r——

Sunt necesare detalieri de solutii privind:

- Destinatiile terenurilor din zona de studiu care nu sunt in proprietatea investitorului care este

focusat pe investitia pe care o doreste pe terenul sau. La stabilirea destinatiilor trebuie retinute doar ,
pe acelea care nu duc la conflicte de utlllzare a terenu!ul, numai asa putand fi inlaturat haosul
urbanistic actual; _

- In situatia in care se va decide (in instanta) ca locasul de cult realizat fara autorizatie trebuie
desfiintat, trebuie analizata nevoia unei astfel de constructii in zona (consultarea publica va contribui
la |dentlflcarea unei astfel de nevoi). Daca va fi solicitata de locuitori, atunci poatre va trebui analizata
oportunltatea rezervarii unui ampiasament in‘zona care se se armonizeze in mod organic viitorului
ansamblu (vezi exemplul Biserica Alba de pe bdul Tomis, intre lon Ratiu si Lapusneanu),

- Circulatiile interioare ansambluluu,

.= Accesul din arterele de circulatie perimetrala zonei la activitatile existente si viitoare din zona
studiata, inclusiv pentru cladirea etajata de parcaje;

- Distributia traficului generat de activitatile care se mentin precum si de cele nou propuse. De interes
major este descarcarea traficului in intersectiile din zona ~ asigurarea capacitatii acestora;

- Asigurarea celorlalte facilitati necesare pentru confortul locuirii — spatii verzi, locuri de joaca,
depozitarea temporata a deseurilor menajere pana la evacuarea lor;

- Asigurarea premizelor pentru o estetlca urbana atractiva prin amplasarea cladirilor — distantele intre
acestea si fata de celelalte elemente al ale ansamblulun msnrlre s.a. asemenea. '

Avand in vedere cele de mai sus, ramane la decizia DU organizarea activitatii de consultare a publiclui
dupa care se va reveni cu solutu de organizare functionala si spatiala care tin cont de punctele de
vedere exprimate de membru CTUAT precum si de cerintele locuitorilor.

Criteriu evaluare DA/NU " Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de '
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG




Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existentd

3 Respectarea legislatiei Tn vigoare {POT, CUT, regim
maxim de indl{ime etc.)

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotérilor de interes
public

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit ’

8 Protejarea §i 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 muncé

create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.) '

Arh. lonica3 Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formulat |a sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd n temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd, Tomis, str. Badea Cartan, al, Murelor si str. Tulcei
— documentatie revizuitd - etapa demarare consultare publicd
Initiator Rosu Stefan
Elaborator Project Team Architecture & Design SRL - Marcela Amet
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG NU
2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si NU Structura edificabilului nu a
structura urbana existenta fost prezentata in sensul
justificarii propunerii
3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de inaltime etc.) .
4 Accesul la infrastructura de cai de comunicatie si .
tehnico-edilitara
5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare
6 Asigurarea serviciilor publice si dotérilor de interes | NU Nu s-au prezentat propuneri in
public sensul rezolvarii “accesurilor
propuse
7 Protejarea §i punerea in valoare a patrimeniului NU Recomand retragerea fata de
construit limitele laterale si limita
posterioara — de % din inltimea
maxima
3 Protejarea gi punerea in valoare a patrimoniului NU
natural
9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv
10 | Beneficiul social in interes pubtic {locuri de munca
create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc) :

Urh, Rézvan Cristescu
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
—~ documentatie revizuita - etapa demarare consultare public3
Initiator Rosu Stefan
Elaborator Project Team Architecture & Design SRL - Marcela Amet
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 Tndltime etc.)

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor 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 Tn interes public {locuri de munci
create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate & 1

etc.) W /\é—

Arh. Radu C SCu
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i PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd Tn temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

%E.I Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
ﬂ:” ~ documentatie revizuita - etapa demarare consultare public3
Initiator Rosu Stefan

. Elaborator

Project Team Architecture & Design SRL - Marcela Amet

Observatii

‘ : Criteriu evaluare DA/NU
t 1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
¥ dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei fn vigoare (POT, CUT, regim
M maxim de fnaltime etc.)

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
P locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotérilor de interes

3 ;

o . public
f 7 Protejarea i punerea in valoare a patrimoniului
construit '

5 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 munci
' create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
ii ; etC.)

. Arh. Irina Panait
! Meu;ﬁﬂq —%mo,«L b tedw !@ﬂ’}UmfaL MM&I& .
| |
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- formulat la sedinta din data de 21.09.2023

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

'}' Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
3 -~ documentatie revizuita - etapa demarare consultare publica
; Initiator Rosu Stefan
. Elaborator Project Team Architecture & Design SRL - Marcela Amet
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare {POT, CUT, regim
; maxim de inaltime etc.)

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

5 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 pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Pr

univ. dr. Florin R\n‘é%l
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PUNCT DE VEDERE
~ formulat la sedinta din data de 21.09.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §7 urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
— documentatie revizuita - etapa demarare consultare publicd
[nitiator Rosu Stefan
Elaborator Project Team Architecture & Design SRL - Marcela Amet
3
g Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

P 2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
) structura urban existent

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

i 4 Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie i
tehnico-edilitara

iy 5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes

i -

" . public

! 7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit '

8 Protejarea gi punerea in valoare a patrimoniului
natural

i 9 | Concluziile studiilor de fundamentare si ale
o analizelor economice, sociale, demografice,
art precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munca
create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate

i etc.)

Dr. ing. Gabriela Brandusa Cazacu
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PUNCT DE VEDERE

formulat la sedinta din data de 08.06.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

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 iniltime etc.) '

4 Accesul la infrastructura de céi de
comunicatie si tehnico-edilitars

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotérilor 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 pistrate, prestigiul zonei,

atractivitate etc.)

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cértan, al. Murelor si str. Tulcei
—etapa demarare consultare publici
Initiator Rosu Stefan
Elaborator urb. Sebastian Guta
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de Recomand revenire cu un proiect care s

studieze §i sa propund operatiuni de
restructurare urband a zonei de studiu.
Studile de fundamentare necesitd
ordonare si revizuire (unele nu au parte
scrisd, concluzii, cartuse).

Memoriul si regulamentul vizeaz3 strict
amplasamentul generator - este
necesara completarea cu informatii care
privesc toatd zona de studiu. Piesele
desenate necesitd corelare si completare
(plansa de analiza a situatiei existente si
disfunctionalitati lipseste, plansa de
reglementdri urbanistice nu are legenda
corelatd cu planul iar zonele de
reglementare prevazute nu sunt corelate
cu partea scrisd, plansa privind
proprietatea _ terenurilor nu  este
intocmitd pe suportul plansei de
reglementari urbanistice.

Documentatia prezentatd nu corespunde
standardelor de prezentare ale unui PUZ
final (pare din bucati, necorelate).

Urb. Simona Socarici
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- PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 08.06.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea 7 PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
— etapa demarare consultare publicd

Inifiator Rosu Stefan

Elaborator urb. Sebastian Guta

Recomand revenirea cu justificarea oportunitatii pentru UAT de a rezolva prin acest PUZ ale unor
nevoi ale comunutatii si ale administratiei publice locale, altfel va fi un PUZ facut doar pentru ca sa fie
posibila investitia intentionata de dezvoltator, delimitarea zonei de studio fiind formala.

Se vor prezenta si justificari pentru oportunitatea categoriei functionale propusa pe parcela care
genereaza PUZ,

Nu recomand cresterea densitatii constructiilor in imediata vecinatate a blocurilor sup e prontul de la
str. Badea Cartan. )

Recomand a se valorifica sansa de a avea in zona terenuri in proprietatea UAT.

Recomand a se relocaliza activitatea ENEL din zona, PUZ-ul fiind o buna oportunitate pentru discutii si
negocieri in acest sens.

La fazele urmatoare se va analiza accesibilitatea in zona de studiu si se vor identifica solutii pentru
imbunatatire.

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existenta

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

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotérilor 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 i diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social Tn interes public {locuri de munci
create sau pdstrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)

Arh. lonica Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 08.06.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Car{an, al. Murelor si str. Tulcei
— etapa demarare consultare public3
Initiator Rosu Stefan
Elaborator urb. Sebastian Guta
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existent3

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT, regim
maxim de fndl{ime etc.)

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie i asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de interes Kf— e W‘
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.)

rh. Radu Kornesc
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Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcef
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Initiator Rosu Stefan
Elaborator urb. Sebastian Guta
Criteriu evaluare DA/NU Observatii
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formulat la sedinta din data de 08.06.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
- etapa demarare consultare publicd
Initiator Rosu Stefan
. Elaborator urb. Sebastian Guta
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existenta

3 Respectarea legislatiel In vigoare (POT, CUT, regim
maxim de indl{ime etc.)

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

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si asigurarea
locurilor de parcare necesare

6 Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de interes
. public

7 | Protejarea §i punerea n valoare a patrimoniului
construit

8 Protejarea si punerea n 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.)

Arh. urb. Laura Smaranda Tudosw &{ i
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formulat la sedinta din data de 08.06.2023
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituita in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul delimitat de bd. Tomis, str. Badea Cartan, al. Murelor si str. Tulcei
— etapa demarare consultare publica
Initiator Rosu Stefan
. Elaborator urb. Sebastian Guta
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

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

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urband existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare {POT, CUT, regim
maxim de naltime 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 dotédrilor de interes

.\ public

7 Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
construit

8 Protejarea si punerea n valoare a patrimeniului
natural

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

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de munci
create sau pastrate, prestigiul zonei, atractivitate
etc.)
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univ. dr. Florin anghel
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i BORDEROU:

A. PIESE SCRISE:
1. MEMORIU DE PREZENTARE

Foaie de capat

Cuprins

1. Infroducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Obiectul lucrarii
1.3. Surse de documentare
1.4. Obiective

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
2.2. Incadrarea in localitate si in documentatiile de urbanism aprobate
2.3. Elemente ale cadrului natural

. 2.4. Cai de comunicatie si circulatie in zona

2.5. Ocuparea terenurilor
2.6. Echiparea edilitara
2.7. Probleme de mediu
2.8. Optiuni ale populatiei

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale PUG
3.3. Valorificarea cadrului natural
3.4. Modernizarea circulatiei
3.5. Zonificarea functionala
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
3.7. Protectia mediului
3.8. Obiective de utilitate publica

4. Concluzii, masuri in continuare

| 2. Planul de actiune pentru implementarea investitilor propuse prin prezentul PUZ,
‘ conform art 18 din ordinul 233/2016

3. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Foaie de capat
|.Dispozitii generale
1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a eiaborarii
3. Domeniul de aplicare teritoriala a planului
L. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenului

1. Reguli cu privire la privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
pubiic
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Reguli cu privire la echiparea edilitara
Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
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[ Zonificare functionala
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Sectiunea I; Ulilizarea functionala
Articolul 1_Utilizari admise
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Articolul 12_Conditii de echipare edilitara
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MEMORIU DE URBANISM

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1. Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL - REGENERARE ZONA DE
LOCUINTE COLECTIVE PRIN MODIFICAREA REGLEMENTARILOR
URBANISTICE IN ZONA DELIMITATA DE B-DUL TOMIS, STR. TULCEI, ALEEA
MURELOR SI STRADA BADEA CARTAN, GENERAT DE IMOBILUL DIN
STRADA TULCEINR 2

1.1.2. Initiator: ROSU STEFAN, ROSU MARIA, MARIN DUMITRU.
1.1.3. Proiectant urbanism: S.C. PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN S.R.L.

1.1.4. Coordonator Urbanism: Urb. Sebastian Guta

1.1.5. Nr proiect : 07/2022
1.1.6. Data elaborarii: Noiembrie 2022

1.2 Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie serveste la analiza zonei situate in  Municipiu! Constanta, judetul
Constanta, delimitata de Bulevardul Tomis, Strada Badea Cartan, Aleea Murelor si Strada
Tulcei, avand ca scop regenerarea zonei si reconversia functionala in vederea realizarii a
unor noi constructii de locuinte colective si functiuni complementare, generate de catre
parcela identificata cu nr cadastral 202588 in suprafata de 4000 mp, in baza Certificatului de
Urbanism nr. 1942 din 08.06.2021 si a avizului de oportunitate nr 195034 din 27.12.2021.

Prin avizul de oportunitate nr 195034 din 27.12.2021, s-a stabilit ca teritoriul care
urmeaza sa fie reglementat prin PUZ a fost stabilit pe limitele cadastrale in raport cu zonele
de regiementare stabilite prin PUG, corelat cu accesibilitatea la trama majora si cu
propunerea de regenerare a zonei de locuinte colective din care face parte parcela care a
generat documentatia si este delimitat de Bulevardul Tomis, Strada Badea Cartan, Aleea
Murelor si Strada Tulcei.

1.3. Surse documentare:

o Comanda beneficiarulut;

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului vizat de OCPI;

» PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local
deurbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018;

e - HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiuluiConstanta;

a2 L
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'+ Ridicare topografica;

e Documentare la fata locului;

¢ Avizele cerute prin Certificatul de Urbanism nr 1942 din 08.06.2021;
¢ Avizul de oportunitate nr 195034 din 27.12.2021;

e Studiu geotehnic;

* Legea 350/2001 actualizata.

1.4. Obiective

Prezenta documentatie la nivel de PUZ — REGENERARE ZONA DE LOCUINTE
COLECTIVE PRIN MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE [N ZONA
DELIMITATA DE B-DUL TOMIS, STR. TULCEI, ALEEA MURELOR S| STRADA BADEA
CARTAN, GENERAT DE IMOBILUL DIN STRADA TULCEI NR 2 isi propune:

- stabilirea  conditilor de ocupare - POT, CUT, Rh - care sa asigure o corecta

functionare a intregii zone, corelata atat cu functiuniile existente cat si cu cele propuse;

- Regenerarea zonei prin reconversie functionala;

- Organizarea si dezvoltarea tramei stradale in interiorul zonei;

- actualizarea planurilor topografice si rezolvarea problemelor de statut juridic si a
obiectivelor de utilitate publica si circulatia terenurilor;

- stabilirea imaginii configurativ-spatiale a propunerii in raport cu intreaga zona si cu
viitoarele posibilitati de mobilare ale zonei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei:

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

Badea Cartan este un cartier in Constanta. In anii 1970, acest cartier servea drept
groapa de gunoi a orasului Constanta, dar groapa de gunoi a fost desfiintata si au fost
construite blocuri cu garsoniere si apartamente cu 2 sau chiar 3 camere.

In prezent, cartierul are ca axe principale Str. Badea Cartan, Str. Tulcei si Str.
Stefanita - voda. In centrul cartierului se afla un platou, pe Str. Badea Cartan nr. 25, iar pe
acest platou sunt construite Piata Badea Cartan, o farmacie, un bar si Clubul Pensionarilor.
Tot pe Platoul Badea Cartan se afla, alaturi de Piata Badea Cartan, si Complexul Badea
Cartan (cu autoservire), pe vremea lui Ceausescu.

Cartierul Badea Cartan dispune de prezenta unei scoli, Scoala generala nr. 36 Dimitrie
Stiubet, preluata recent de Liceul Teoretic Decebal.

Transportul in zona Badea Cartan este asigurat de Regia Autonoma de Transport
Constanta, prin linia de autobuz 44.
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2.2. Incadrarea in localitate si in documentatii de urbanism aprobate

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, zona studiata face parte
dinintravilanul municipiului ZRA 3 -zona unitatilor de depozitare si conform PUD aprobat
cuHCL 294/25.05.2005, zona spatii comerciale,spalatorie auto,terasa acoperita.

Zona studiata nu se incadreaza ca si monumeni,ansamblu,sit urban sau zona
deprotectie a unui monument.

In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afla terenuri apartinand
domeniuluipublic al primariei municipiutui Constanta, terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice sijuridice.Zona studiata este parte dintr-o zona de locuinte colective,dar si
cu activitati deproductie,depozitare,servicii.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Clima municipiului Constanta evolueaza pe fondul general al climatului temperat
continental cuinfluente marine, prezentand anumite particularitati legate de pozitia
geograficasi decomponentele fizico-geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a
lacutui Siutghiolasigura umiditatea aerului si regleaza incalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare,
darinseminate cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o
umiditateredusa vara si un aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna. Municipiul
Constantase aflain zona cu viteza maxima anuala, la 10 m deasupra solului, cu 50 ani
interval mediu derecurenta, avand valoarea Uk = 29 m/s, careia ii corespunde o presiune a
vantului Qk = 0,5 kPa.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de
11,2°C.Temperatura medie iarna este apropiata de 0°C, dar pozitiva, iar vara depaseste
25°C.Adancimea de inghet se situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, Constanta se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20
gexprimata in termeni ai acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de
225 ani, respectiv in zona cu perioada de colt a spectrului de raspuns al zonei respective Tc
= 0,7secunde.

In ceea ce priveste fondul vegetal din zona, vegetatia este fara valoare biologica si
dendrologica.

2.4. Cai de comunicatie si circulatie in zona

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiaza de acces facil din arterele importante
decirculatie din zona, respectiv din bd.Tomis si bd.Badea Cartan.

In interiorul zonei, are acces la drumurile importante prin trei puncte diferite. In zona
exista parcari de resedinta.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat de 4000mp(din masuratori)/3702,3mp(din acte), are categoria de
folosinta Curti-constructii. In acest moment exista urmatoarele constructii edificate si inscrise
in cartea funciara: '
= C1-~ Nr. niveluri:{; S. construita la sol:1026 mp; S. construita desfasurata: 1026 mp; Spatiu
comercial si birouri - parter, in suprafata construita desfasurata=1026 mp.

- C2- desfasurata:12 mp; Anexa(W.C.) — parter,in suprafata construita desfasurata=12mp.

- C3- S. construita la sol:227 mp; S. construita desfasurata:227 mp; Atelier — parter,in
suprafata construita desfasurata=227mp.

- C4- S. construita la sol:3 mp; S. construita desfasurata:3 mp; Anexa(cabina poarta) —
parter,in suprafata construita desfasurata=3mp.

- C5- Nr. niveluri:1; S. construita la sol:160 mp; S. construita desfasurata:160 mp; Spatiu
comercial — parter,in suprafata construita desfasurata=160mp.

- CB6- Nr. niveluri:1; S. construita la sol:226 mp; S. construita desfasurata:226 mp;
Spalatorie auto — parter,in suprafata construita desfasurata=226mp.

- C7- Nr. niveluri:1; S. construita la sol:160 mp; S. construita desfasurata: 160 mp; Terasa
betonata acoperita,in suprafata construita 160mp.

Intreaga zona de studiu este construita, existand un fond edificat, aflat in incompatibilitate
intre functiunile de service si cele de locuire. Mare parte din constructii sunt detinute de
persioane fizicee sau juridice, dar terenul este dat in folosinta, proprietarul acestuia fiind
Municipiul Constanta.

2.6. Echipare edilitara

Zona studiata dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa, canalizare si alimentare
cu energie electric si termica, gaze naturale si telefonie.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
legislatiei invigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la
acestea vor flamplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, alin (2*1) al
RegulamentuluiGeneral de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare.

2.7. Probleme de mediu:

Pentru zona studiata nu exista istoric de fenomene dinamice active sau inundatii. In
straturile superioare apa se poate acumula temporar, in urma precipitatiilor abundente, un
drenaj corespunzator fiind recomandat in etapa de sistematizare a terenului.

Terenul care a generat prezenta documentatie are categoria de folosinta curti
constructii.
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Sub aspect ecologic, prin realizarea investitiei nu se produce poluarea aerului, solului,
subsolului si nici a apelor freatice, activitatea folosind tehnologiile de constructie si
functionare moderne si omologate.

Zona studiata nu ridica probleme de mediu, fiind situata in afara arealelor protejate, iar
lucrarile propuse, de reabilitare urbana, nu impun adoptarea unor masuri speciale de
protectie amediului, ele constand in masurile obisnuite ce trebuie avute in vedere la
autorizare:masuri deprotectie @ mediului in ceea ce priveste protejarea impotriva poluarii,
reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, masuri de protectia muncii,parcaje,
etc.

Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta unor
functiuni delocuire colectiva si a unor zone de productie,depozitare,serviciicare se
incomodeaza reciproc,nefiind compatibile.

2.8. Optiuni_ale populatiei:

Beneficiarul documentatiei a solicitat intocmirea prezentei documentatii in vederea
realizarii unui nou complex de locuinte colective. Prin documentatia PUZ se vor stabili
conditiilor necesare pentru eliberarea autorizatiilor de construire pentru viitoarele amenajari si
constructii ce urmeaza a se amplasa pe zona studiata. Se dorestereconversia functionala a
loturilor din zona de studiu.

In scopul supunerii spre analiza a documentatiei sunt in curs de realizarea a
procedurile de informarea si consultarea publicului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Facilitati ale amplasamentuliui:

— Propunerile din tema de proiectare se incadreaza in politicile de regenerare urbana a
Municipiului Constanta;

— Functiunile propuse spre desfiintare diminueaza disconfortul creat zonei;

— Prin propunere se reglementeaza accesibilitate din punct de vedere al circulatiei
carosabile si a celei pietonale;

— prin sistematizarea functionala si prin asigurarea dotarilor specifice locuirii propuse se
va asigura un nivel ridicat al calitatii cadrului construit;

3.2. Prevederi ale PUG

Stabilirea Regulamentului Local de Urbanism pentru zona studiata se face in
conformitate cu Regulamentul General de Urbanism si prevederile Codului Civil; acestea
dicteaza, in functie de activitatile propuse, parcelele minime construibile, retragerile minime
ale constructiilor, indicatorii urbanisticii (POT, CUT, RMH).

In vederea asigurarii coeziunii teritoriale si unei dezvoltari spatiale echilibrate,
prezentadocumentatie de urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatiitor
de urbanismaflate in vigoare.

[ s L



S.C. PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN S.R.L.
STR. POPA SAPCA, BL. P8, SC.B, AP. 8
J03/1154/2004 CUL: RO 16564170

Potrivit PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, terenul care a generat PUZ
face parte din intravilanul municipiului ZRA 3 - ZONA UNITATILOR DE DEPOZITARE:

ZRA3 - ZONA UNITATILOR DE DEPOZITARE

Pentru toate ZR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare
pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea
activitatilor si/ sau este necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/
reconfigurare zona).

Utilizari admise:

- unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie,
depozite pentru materiale recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita
suprafete mari de teren.

Utilizari admise cu conditionari:

- conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- activitatile actuale sunt permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50%
a poluarii actuale in termen de 5 ani de la aprobarea RLUMC;

-extinderea sau conversia activitatiior actuale va fi autorizata, cu conditia sa nu
'agraveze poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si
ecologizare.

Utilizari interzise:

- conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- se interzice amplasarea locuinteior, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul
care asigura permanenta in conformitate cu prevederile legale;

- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes
general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

- se interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este
impusa de specificul activitatii industriale;

- se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.

Indicatori urbanistici maximi aprobati:

- regimul de inaltime maxim - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:-inaltimea
stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa; - inaltimea cladirilor
nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR inconjuratoare; - inaltimea maxima in zonele
industriale nu va depasi in general 20.0 m; - inaltimea pe strazile interioare nu va depasi
distanta intre aliniamente; - in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza
normelor specifice.

- conform PUZ, dar nu peste 50%

- CUT maxim = 10.0 m¢/mp terenI

In zona analizata PUG Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/1999, mai prevede
urmatoarele zone functionale:
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ZRL4 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII (P+3 — 4E) SITUATE IN
ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE:

Utilizari admise:
- locuinte in proprietate privata si locuinte sociale;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare amenazari aferente locuintelor;
- cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditionari:
- locuintele in proprietate privata pot fi de standard mediu sau ridicat;

- locuintele sociale nu vor depasi 20-30% din numarul total al locuintelor dintr-o
operatiune urbanistice si nu vor distona in nici o privinta in raport cu locuintele
in proprietate privata;

- se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul
cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:

o dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces
separat de cel al locatarilor;

o cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor
dispune in utilizare exclusiva de o suprafata plantata minima de teren de
100 mp.

o se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale eliclusiv
pentru produse cerute de aprovivionarea zilnica, numai la intersectii de
strazi si numai in limitele unei raze de servire de 250.0 metri;

o se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70
apartamente proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului -
portarului angajat permanent.

o se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente
pentru  activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale
(avocatura,arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din
suprafata utila a acestuia;

o utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite
numai in limita a 10 % din totalul apartamantelor unei cladiri de locuit, cu
acordul asociatiitor de proprietari;

- se admite construirea de locuinte noi numai pe baza de PUZ si regulament
aferent aprobate.

Indicatori urbanistici maximi aprobati:
- regimul de inaltime maxim - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu

urmatoarele conditionari- maxim admisibil este P+4, respectiv 15.0 metri

- inaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente- in cazul
in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage
de la aliniament la o distante egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin
de 4.0 metri;
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- in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit
de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel
mai inalt spre strada secundara pe intreaga parcela, daca regimul difera cu
doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind
inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu distanta
dintre aliniamente;

- se poate depasi hivelul maxim admisibil cu un nivel, in intersectii sau in puncte
capete de perspectiva numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.

- =POT maxim = 30%

- =CUT maxim = 1.5

ZRL5- SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8 - 10 NIVELURI, SITUATE
IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

Utilizari admise:
- locuinte in proprietate particulara de standard mediu si ridicat;

- amenajari aferente locuintelor;

-~ cal de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si
subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si
loisir (eventual piscina descoperita),

- constructii pentru echiparea tehnica,

- imprejmuiri.

Utilizari admise cu conditionari:
- se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni

comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca
prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic excedentar
semnificativ pe strazile de categoria | si Il

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente
proprietate privata, eventual aferent locuintei administratorului -portarului
angajat permanent.

Indicatori urbanistici maximi aprobati:
- inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv - maxim=33.0 m

-~ in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea se va
retrage de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu
mai putin de 4.0 metri;

- in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit
de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel
mai inait spre strada secundara pe intreaga parcela;

- daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte,
primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime
minima egala cu distanta dintre aliniamente

- se poate depasi nivelul maxim admisibil cu maxim doua nivel, in intersectii sau
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in puncte capete de perspectiva numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui
PUD.

- POT maxim = 25%

- CUT maxim=2.5

3.3 Valorificarea cadrului natural

Avand in vedere tendinta de dezvoltare a zonei,se estimeaza ca este nevoie de
functiunile propuse.Din punct de vedere social,se estimeaza ca zona va deveni mai atractiva
prin diversificarea functionala.Din punct de vedere economic se estimeaza o crestere a
taxelor la bugetele locale.

Regiementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in
prevederile art.32, alin. (1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza
reglementarileaprobate prin PUG.

Functiuniie propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a =zonei si
respectaprincipalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea
accesului lainfrastructuri, servicii publice si locuinte convenabiie pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate;
extindereacontrolata a zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural
si reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.

Un rol important este jucat de spatiile verzi amenajate a caror suprafata nu va fi mai
mica de 20% din suprafata totala a terenului. Stratul de sol fertil de la suprafata se va
decoperta si depozita in vederea folosirii acestuia.

Beneficiarii investitiei vor lua masurile corespunzatoare pentru a nu degrada sau
ocupa terenul din zona iimitrofa.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesele carosabile si pietonate in incinta sunt existente si suficiente pentru
desfasurarea activitatii.
Circulatiile interioare vor fi modernizate si vor fin introduse circulatii pietonale.

3.5, Zonificare functionala

Functiunile propuse pe teren vor contine urmatoarele:

-imobile functiuni locuire colectiva cu spatii comerciale,servicii,birouri,parcaje la parter
-constructii aferente echiparii tehnico edilitare

-circulatii auto si pietonale,parcaje

-spatii verzi amenajate

-imprejmuiri
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-loc de joaca
- -ghene gunoi.
Accesul auto se va realiza din aleile de acces din str.Tulcea si str.Murelor,propuse spre
extindere si reamenajare.
Indicatorii urbanistici propusi in aceasta faza sunt:
POT - 50%
CUT-3,3
Rh minim-P+4E (17m)
Rh maxim-P+8E (28m)

ZR1 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE P+4E - P+8E

Utilizari admise:
locuinte in proprietate particulara de standard mediu si ridicat;

amenajari aferente locuintelor;

. - cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaze semi-ingropate si subterane;
spatii plantate,

- locuri de joaca pentru copii,

- spatii pentru sport si loisir (eventual piscina descoperita),

- constructii pentru echiparea tehnica,

- imprejmuiri. '

Utilizari admise cu conditionari:
- se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale,

servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri
functiunii rezidentiale si sa nu atraga un frafic excedentar semnificativ pe stratile de
categoria | si {I

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate
privata, eventual aferent locuintei administratorului -portarului angajat permanent

- demisol si/sau subsoluri,in conditiile in care studiile geotehnice permit

. - se admite depasirea inaltimii maxime cu case de scara in vederea accesului si

mentenantei acoperisului,precum si constructi pentru echipamente si instalatii(de
exemplu-panouri solare si instalatiile aferente,pompe caldura,etc..),dar nu mai muit de
3metri.

Indicatori urbanistici maximi aprobati:
- inaltimea maxima admisibila este P + 8 niveluri, respectiv - maxim = 28.0 m, in cazul in

care inaltimea cladirilor propuse depaseste distanta pana la constructile cele mai
apropiate,care au ferestre ale camerelor de locuit pe acele fatade, cladirea se va putea
retrage in trepte pana la o distanta egala cu inaltimea celei mai inalte;
inaltimea minima a constructiilor propuse va fi P+4 etaje,respectiv;
minim=17metri.

- POT maxim = 50%

- CUT maxim = 3,3.
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Modul de utilizare al solului in interiorul functiunii ZR1 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE

P+4E-P+8E

Bilant utilizare teren nr. cad. 202588 — Reglementare PUZ

SUPRAFATA

FAZA SUPRAFA ZONE VERZI SUPRAFATA
TA TEREN CONSTRUITA CIRCULATII
INTERIOARE
MpP MP % MP % MP %
ZR1 - ZONA
LOCUINTE Max Max. Min. Min.
COLECTIVE 1260mp | 31,5
P+4E-P+8E 4000 mp | 1940 mp — POT- 800 mp 20% sau %
D la sol 48,50% T.N. conform
nr cad 202588 13720 mp CUT 3,3 propunerii
- 400mp 10% de
desfasurat terase | arhitectura

Modul de utilizare al solului in interiorul functiunii ZR2 - ZONA LOCUINTE COLECTIVE

P+4E-P+10E

Bilant utilizare teren nr. cad. 215470 / 207074 / 207977 — Reglementare PUZ

FAZA SUPRAFA SUPRAFATA ZONE VERZI SUPRAFATA
TA TEREN CONSTRUITA CIRCULATII
INTERIOARE
MP MP % NP % MP %
ZR2 - ZONA
LOCUINTE Max Max. Min. Min. 1007 mp
COLECTIVE sau 34 %
P+4E-P+10E | 2962mp | 1351 mp | POT-46% | 592mp | 20% | conform
nm / —la sol CUT 3,04 propunerii
207074 / 207977 9 000 mp - 296mp 10% .de
desfasurat terase | arhitectura

Modul de utilizare al solului in interiorul functiunii ZRA3 - ZONA UNITATI DEPOZITARE
Bilant utilizare teren nr. cad. 208357 — Reglementare PUZ
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FAZA SUPRAFA SUPRAFATA ZONE VERZI SUPRAFATA
TA TEREN CONSTRUITA CIRCULATII
INTERIOARE
MP MP % MP % MP %
ZRA3 - ZONA
UNITATI Max Max. Min. Min.
DEPOZITARE 418mp | 42%
Nr. cad. 208357 | 1000 mp | 382mp— | POT-40% | 200mp | 20% sau
la sol CuT-1.2 T.N. conform
764 mp - propunerii
desfasurat 100mp 10% de
terase | arhitectura

In interiorul zonei studiate s-a stabilit un perimetru edificabil determinat de retrageri
fata de limitele de proprietate, astfe!l:
- Pe latura de sud-vest: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate.
- Pe latura de nord-vest: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate.
- Pe latura de sud-est: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate.
- Pe latura de nord-est: o retragere minima de 5 m fata de limita de proprietate.

NB: se vor acepta retrageri mai mici sau pozitionarea pe limita de proprietate a
constructiilor tehnice sau utilitare, cu respectarea codului civil si a conditionariilor din
avizele emise pentru autorizarea acestor constructii.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Avand in vedere utilitatile necesare obiectivului propus, propunerile de echipare edilitara a
acestuia sunt urmatoarele:
Alimentare cu apa:
Alimentarea cu apa se va asigura din reteaua existenta, functionala;
Evacuarea apelor uzate:
Reteaua de canalizare interioara este functionala.
Solutia de racordare la sistem si alimentare cu energie electrica :
Beneficiarul are contract de furnizare cu distribuitorul local.
Alimentare cu energie termica: din reteaua locala existenta;
Telefonie: din reteaua locala existenta;
Gaze naturale: din reteaua locala existenta;
Retelele edilitare se prevad a se executa in sapatura si la amplasarea lor trebuie avut in
vedere distantele minime in conformitate cu STAS 8591/1-91.

Fata de cladiri aceste distante sunt urmatoarele:

¢ retele de apa: 3m
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e canalizari: 2m
« cabluri electrice, telefonice, canale termice: 0,60m

3.7. Protectia mediului

In prezent, zona studiata nu prezinta surse de poluare.

Investitori au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare, de
orice natura conform Legii Protectiei Mediului.

Protectia apelor

Protectia calitati apelor trebuie asigurata atat la faza de executie a lucrarilor, cat si la
faza de functionare a instalatiilor si constructiilor proiectate, dupa finalizarea lucrarilor.
Protectia aerului

Prin executia lucrarilor proiectate nu se produc agenti poluanti pentru aer.

O sursa secundara de impurificare a atmosferei, o constituie gazele de esapament de
la autovehiculele. Avand in vedere specificul zonei, gazele de esapament nu constituie un
pericol major de impurificare a atmosferei din zona.

Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor

Echipamentele si constructiile prevazute in prezenta documentatie nu sunt emitatoare
importante de zgomot si vibratii si nu reprezinta surse importante emitatoare de zgomot si
vibratii pe parcursul executiei lucrarilor si nici dupa darea in folosinta a obiectivelor proiectate.

Protectia impotriva radiatiilor

Prin executia lucrarilor proiectate nu se produc radiatii poluante pentru mediul

inconjurator, oameni sau animale.
Protectia solului si subsolului
Deseurile menajere provenite din activitatea personalului si din activitatile ce se vor

~desfasura in incinta vor fi colectate in pubele PVC amplasate intr-un loc special amenajat si

care vor fi in mod ritmic evacuate prin intermediul serviciului de salubritate.
~ Colectarea periodica a deseurilor si reziduurilor provenite din activitate, vor reduce la
minim posibilitatile de poluare a solului.
Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Functiunile propuse prin prezenta documentatie nu afecteaza ecosistemele terestre si
acvatice.
Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament
Deseurile menajere se vor depozita in pubele PVC, in incinta platformei de gunoi.
Platforma este o constructie imprejmuita. Incinta platformei se spala regulat cu furtunul.
Deseurile vor fi ridicate periodic de catre o societatea de salubrizare specializata. Deseurile
de ambalaje provenite in urma comercializarii de produse diverse, se stocheaza temporar, pe
categorii, in pubele amplasate in spatiul special amenajat pentru gospodarirea deseurilor;
Titularul este obligat sa organizeze recuperarea si reciclarea deseurilor provenite din
ambalaje conform prevederilor H.G. nr. 621/2005, privind gestionarea ambalajelor si
deseurilor din ambalaje, modificata de H.G.R. 1872/2006
Se vor respecta Normele de salubrizare urbana aprobate prin HCGMB nr. 147/2005.
Se vor respecta prevederile O.U.G. nr. 16/2001 privind gestionarea deseurilor
industriale reciclabile, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 426/2001 pentru
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aprobarea O.U.G. nr. 78/2000 privind regimul deseurilor, modificata si completata de O.U. nr.
. 61/2006 - aprobata de Legea nr. 27/2007.
) Prevenirea producerii riscurilor naturale. Masuri P.S.1.:
Amplasarea constructiilor si a amenajarilor se va face pe baza unor studii geotehnice
care sa determine conditiile de amplasare si fundare.
La proiectare se vor respecta normativele specifice de prevenire a incendiilor,
Normativul P118/99, Ord. 60/97; Ord. 87/2001; Ord. 775/98.
L Categoria de importanta a cladirilor va fi “C"(importanta normala).
Clasa de importanta a cladirilor va fi ,ill"” (impdrtanta normala).
Proiectarea si executia instalatiilor vor respecta prevederile si prescriptiile tehnice de
specialitate, astfel incit sa fie exclusa initierea de incendiu datorita instalatiilor:
instalatiile de apa — canal, conform Normativ 1-9; NP-086/2005;
instalatiile electrice — conform Normativ I-7; NP-DPE-01/2004.
Se va asigura circulatia si interventia masinilor speciale in caz de incendiu sau pentru
salvarea persoanelor afectate jar evacuarea lor trebuie sa se desfasoare fara obstacole, pe
. distante cat mai scurte.
Constructile vor fi astfel executate incat sa corespunda nivelurilor criteriilor de
performanta stabilite in proiect: riscului de incendiu, rezistenta la foc, preintampinarea
propagarii incendiilor, comportarea la foc, stabilitatea la foc, etc.

-

3.8. Obiective de utilitate publica
Se recomanda trecerea catre domeniul public a a terenurilor cu destinatia de drum, si
parcari publice, ca si a circulatiilor pietonale propuse in plansa de reglementari.

4. CONCLUZIl, MASURI IN CONTINUARE

Documentatia de urbanism avizata si aprobata de catre Consiliul local al municipiului
Constantaconform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare
urbanistica alPrimariet Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit

. din zonastudiata.

Urmatoarea faza de proiectare va fi Documentatie Tehnica (D.T.) in vederea eliberarii
avizelor, acordurilor si a Autorizatiei de Construire pentru obiect conform legislatiei in vigoare,
pentru obiectivul propus prin prezenta documentatie in faza%f_::
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BD. TOMIS, STR. TULCEI, ALEE

A MURELOR

Coordonate pct.de contur Lungimi
=} t laturi
A X [m] Y [m] DG,i+1) ; /
1 306874.556 789468.821 44 41 / 2089
5| 306845.556| 789502.459 o3 54 [~Nppaddetral - 208597 /
3| 306773.471| 789442.848 40.63| |BILANT TERITORIAL mp
4 306799.048 789411.279 49.50 ZSUPRAFATA TEREN 1000,00 | 100,00
5| 306837.026| 789443.033 4.50 SUPRAFE. CONSTRUITA propusa | 382,00 | 38,00
6 306839.910| 789439.580 45.34 SUPRAF. CONSTRUITA desf. 764,00 *
: SUPRAF. CIRCULATII 418,00 | 42,00
|S = 4000 mp P=277.92m || * 'SUPRAF SPATIIVERZI- 20%TN, 200,00 | 20,00

b

b

N

REGLEME

S

bt de proiectie Stereografic 1970

NTARI URBANISTICE

Coordonate pct.de contur Lungimi
F',\",; laturi

A X [m] Y [m] D(i,i+1)
1| 308030.670 789412.303 292.01
2| 306840.067 789641.175 199.62
3| 306687.842 789512.048 119.87
4 306817.243| 789396.093 137.84
5| 306788.256 789268.425 14.77
6| 306775.422 789261.110 2.68
7| 306774.038 789258.817 44 70
8 306795.173 789219.433 25.00
9 306817.317| 789230.933 8.36
10 306813.436| 789238.038 33.69
11 306843.130| 789254.220 69.13
12 306901.610 789291.090 | 20.12
13 306901.998 789311.207 33.38
14| 306935.320 789309.200 28.70
15| 306963.956 789307.328 56.91
16| 306928.627 789351.949 118.56

Legenda

Limite si parcelar

# B8 B Limita zona studiata PUZ S=6,8ha

s Limite de proprietate terence a initiat PUZ $S=4000mp

Ll # Limite zone de reglementare

ZR  Denumire zone de reglementare

U zona locuinte colective P+10E (ZRLS)
J Zona locuinte colective P+4E (ZRLA)

- Circulatil pietonale

- Circulatii carosabile

- Parcaje amenajate

A Acqosurl pietonale existente si mentinute

N\ Accesuri auto existente si mentinute
- Extindere artere circulatie rutiera
i Statie alimentare combustibili (ZRT 1)

|:] Subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala (ZRG1)

Reglementari - Functiuni propuse

— — — Limita edificabil maxim propus

-------- Limita parcai subteran
- Zona locuintelor colective P+4E situate in ansambluri preponderent rezidentilae(ZRL 4-1)

- Zona lacaselor de cuit (ZRF1)
- Zona parcajelor subterane si spatii de recreere (ZRP)

Reglementari orientative

~——— Edificabil propus
'Nr. cadastral - 202588

I zona mixta echipamente publice (ZR2)

- Zona locuinte colective P+4E - P+8E - P+10E (ZR1)

BILANT TERITORIAL mp %» | ZR1

SUPRAFATA TEREN | 4000 | 100,00

SUPRAF. CONSTRUITA propusa | 2000 50 INDICATORI URB.

SUPRAF. CONSTRUITAdesf. | 15200 - POT = 50%
_S.PBBAF_-C_O'!_SLBHI&E@B.&_'&SEQ& S E T = 9

SUPRAF. CIRCULATII 1260,00 | 31,50 Hanjax o gosnf’

SUPRAE. SPATII VERZI - 20%T.N. 800,00 | 20,00

Nr. cadastral - 250321

BILANT TERITORIAL mp %» ZR2

SUPRAFATA TEREN 2540,07 | 100,00

SUPRAF. CONSTRUITA propusa | 1270,00 | 50,00 INDICATORI URB.

SUPRAF. CONSTRUITAdesf. | 635000 | - POT = 50%

SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 28 _2540,00 - CUT=25%

SUPRAF. CIRCULATII 870,00 3400 | - —20m

SUPRAF. SPATII VERZI - 20%TN.| 508,00 | 20,00

Nr. cadastrale - 257881/230491 2/

BILANT TERITORIAL | mp » |ZRP o
SUPRAFATA TEREN 3482,19 | 100,00 | JUDET
SUPRAF. CONSTRUITA propusa | 1045,00 | _ 30,00 INDICATO RLURB. | UNICIPIULUI €O
SUPRAF. CONSTRUITAdest. | 104500 - |POT = 80% IREC 2AN]
SUPRAF. CONSTRUITA parcaj 25_6964,38 - leUT =4% VIZAT S
SUPRAF. CIRCULATII pietonale | 696,438 20,00 Anexd la avizul
SUPRAF. SPATII VERZI - 20%T.N. 508,00 | 20,00 32305'/
SUPRAF. CIRCULATH ocazonalouo | 487,5 | 14,00 ARHITEC

Nr. cadastrale 242082, 250104, 207074, 207977, 217286 Sk EI e
BILANT TERITORIAL mp | % ZRL 4-1

SUPRAFATA TEREN 10082 | 100 INDICATORI URB.
SUPRAFATA CONSTRUITA propusa 30246| 30 pPOT=30% ' :
SUPRAFATA CONSTRUITAdesfasurata 15123 CUT=15

SUPRAFATA CONSTRUITA parcaje 1800 HM AX—- 15M

SUPRAFATA CIRCULATII carosabile/pietonale | 32416 | - =

SUPRAFATA SPATII VERZI -20TN. 20164 | 20

Nr. cadastrale 221521

BILANT TERITORIAL mp % ZRF1
SUPRAFATATEREN 132187| 50 -
SUPRAFATA CONSTRUITA propusa 39656 | 30 :L“g.:ﬁg;o?m L
SUPRAFATA CONSTRUIMAdesfasurata 13219 - CUT: ; e
SUPRAFATA CONSTRUITA parcaje s " —

SUPRAFATA CIRCULATII carosabile/pietonale - -
SUPRAFATASPATIIVERZI-20TN. | 26474 _ 20
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ISTANTA

"GOORDONATOR URBANSHE:

S.C. PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN S.R.L.

STR.POPA SAPCA, BL. P8, SC. B, AP. 8
J03/1154/2004 CUI: RO 16564170

BENEFICIAR:
ROSU STEFAN, ROSU MARIA, CULEA SORINA

PROIECTANT URBANISM:

S

75849 mp P=1205.34m

: Hr. PROIECT
S.C. INCEPTUM STUDIO S.R.L. —
STR. FETESTI, NR 5, BL H27, SC B, AP 18, SECTOR 3, BUCURESTI ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL =
CUI: RO 32074863, tel:0751 111 039 Str. Tlcei nr. 2, nr cad. 202588
Municipiul Constanta, Judetul Constanta PUZ
SPECIFICATIE | NUME SEMNATURA | SCARA
 SebastanGuta__ L0 [ TLUPLANSA: PLANSA NR.
PROIECTAT [ urb. Anca Marinescu DATA U.07-a
DESENAT urh. AncaMarinescu | Octombrie 2022 Reglementari urbanistice REVIZIE
\f REV.00

e aden tibhEcHl P
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