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ROMANIA PROIECT DE HOTA E AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECR NERAL
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-ARTON INESCU

XRA W 2027
PROIECT DE HOTARARE NR. 2/ 8 f&F. IV 2

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru téritoriul delimitat de
bd. Aurel Vlaicu, calea feratd si limite cadastrale,
initiator societatea COMCM SA

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza/prerogativ lor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. __ /720/‘//8
in calitatea sa de initiator, avand in vedere:
- raportul de specialitate al Compartimentului planificare urband din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. /73 VB2 2SS 2025

In conformitate cu prevederile: 7 !
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, cu modificdrile si completdrile
ulterioare,
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrdrilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificarile ulterioare;
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea societatii COMCM SA, inregistratd la Primdria Municipiului Constanta sub
nr. 179388/18.09.2024, completatéa cu adresele nr. 212926/04.11.2024, nr.
108656/16.05.2025 si nr. 111674/21.05.2025;

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

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Aurel Vlaicu, calea ferata si limite cadastrale, conform documentatiei anexate care face
parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

(2) Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
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Constanta, bd. Aurel Vlaicu nr. 144 in suprafatd de 73.367 mp (conform actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 257544, inscris in
cartea funciara nr. 257544 a UAT municipiul Constanta, proprietatea societatii COMCM
SA, a rezultat prin dezmembrarea terenului in suprafata de 185.877 mp (conform
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 239055,
inscris in cartea funciara nr. 239055 a UAT municipiul Constanta conform actului de
dezmembrare autentificat sub nr. 1810/03.05.2022 la Biroul individual notarial George
Tragone, astfel:

- teren in suprafata de 110.000 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 255951, inscris in cartea funciara nr. 255951
a UAT municipiul Constanta, proprietate SIF 1 IMGB conform contractului de vanzare
autentificat sub nr. 591/03.04.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea;

- teren in suprafata de 73.367 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 257544, inscris in cartea funciara nr. 257544
a UAT municipiul Constanta, proprietatea societatii COMCM SA conform certificatului
de atestare a dreptului de proprietate emis de consiliul judetean Constanta, seria CT
nr. 0016/11.01.1995 si actului de dezmembrare autentificat sub nr. 597/03.04.2023
Biroul notarial Panait si Dimancea;

- teren in suprafatd de 2.510 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 257543, inscris in cartea funciara nr. 257543
a UAT municipiul Constanta, proprietate SIF 1 IMGB conform contractului de vanzare
autentificat sub nr. 598/03.04.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea, rectificat cu
incheierea de rectificare nr. 18/04.04.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea si
aditionat cu actul aditional nr. 1 autentificat sub nr. 994/25.05.2023 la Biroul notarial
Panait si Dimancea.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 5 ani de
la data adoptarii hotararii de consiliu.

Art. 3 - Prezentul proiect de hotarare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a
sedintei ordinare din luna mai 2025 se transmite de Secretarul General al Municipiului
urmatoarelor comisii: Comisia de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura, in vederea examinarii, formuldrii de
amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL;CHITAC
/
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

NF. lWoll:/] 28052028

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
bd. Aurel Vlaicu, calea ferata si limite cadastrale,
initiator societatea COMCM SA

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, calea feratd si limite cadastrale,
initiator. societatea COMCM SA;

Luand in considerare:
- certificatul de urbanism nr. 150/11.02.2022 (cu valabilitate prelungitd conform
legii pana la 10.02.2025),
- certificatul de urbanism nr. 750/08.05.2025 (cu valabilitate 24 luni),
- avizul de oportunitate nr. 76851/15.04.2022,
- avizul de oportunitate nr. 105423/13.05.2025,
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 251014/24.12.2024,
- avizul nr. 108656/22.05.2025 al Arhitectului-gef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, initiez proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
bd. Aurel Vlaicu, calea ferata si limite cadastrale, initiator societatea COMCM SA.

PRIMAR ,
VERGIL CHITAC

7 7 D
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

COMPAR TUL IyANIFICA Eﬁg A \.‘
2 o

, Raport de specialitate
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
bd. Aurel Vlaicu, calea ferata si limite cadastrale,
initiator societatea COMCM SA

Urmare solicitérii societdtii COMCM SA, inregistratd la Primria Municipiului
Constanta sub nr. 179388/18.09.2024, pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan
urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, calea feraty si limite
cadastrale, completata cu adresele nr. 212926/04.11.2024, nr. 108656/16.05.2025 si nr.
111674/21.05.2025, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului :

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in intravilanul munlCIDIUIUl Constanta, bd. Aurel
Vlaicu nr. 144 in suprafatd totald de 185.877 mp (conform actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 239055, inscris in cartea funciar nr.
239055 a UAT municipiul Constanta a facut obiectul actului de dezmembrare autentificat
sub nr. 1810/03.05.2022 la Biroul individual notarial George Tragone, fiind divizat dupd cum
urmeaza:

- teren in suprafatd de 110.000 mp (conform actelor de proprietate si m&sur&torilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 255951, inscris in cartea funciard nr. 255951 a UAT
municipiul Constanta, proprietate SIF 1 IMGB conform contractului de vanzare autentificat
sub nr. 591/03 04.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea;

- teren in suprafatd de 73.367 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 257544, inscris in cartea funciard nr. 257544 a UAT
~ municipiul Constanta, proprietatea societadtii COMCM SA conform certificatului de atestare a
dreptului de proprietate emis de consiliul judetean Constanta, seria CT nr. 0016/11.01.1995
si actului de dezmembrare autentificat sub nr. 597/03.04.2023 Biroul notarial Panait si
Dlmancea,

- teren in suprafata de 2.510 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 257543, inscris in cartea funciard nr. 257543 a UAT
municipiul Constanta, proprietate SIF 1 IMGB conform contractului de vanzare autentificat
sub nr. 598/03.04.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea, rectificat cu incheierea de
rectificare nr. 18/04.04.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea si aditionat cu actul
aditional nr. 1 autentificat sub nr. 994/25.05.2023 la Biroul notarial Panait si Dimancea.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR: ‘

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate s-a prelungit
conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul sitau in bd. Aurel Vlaicu nr. 144 face
parte din zona de reglementare ZRA3 - 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).

- UTILIZARI ADMISE: 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 schlmbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/
reconfigurare zona).
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-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.
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- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARE: ' 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; -éunt 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. ' o

- 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 amplasarea 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 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI, o ,

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)- conform PUZ cu
" urmatoarele conditionari: epentru a fi -construibile parcelele vor avea un frént minim la
strada de 40.0 metri in toate ZRA si o suprafata minima de 3000 mp.; parcelele cu
dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru
activitati productive; spentru activitati neproductive se recomanda ca dimensiunea parcelei
sa nu fie mai mica de 1000 mp, iar frontul la strada de minim 20.0 m: edimensiunile 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 anide la data aprobarii RLUMC; ecrearea de
parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate conform
legii. _ ‘ ‘

- ALINTAMENT TEREN FATA DE STRAZILE ADIACENTE TERENULUI: conform PUZ.

- AMPLASAREA CLADIRILOR ‘FATA DE ALINIAMENT: - conform PUZ cu uUrmatoarele
conditionari: eamplasarea 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 utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de
orice natura necesare folosintelor industriale se va face numai cu avizele institutiilor
abilitate; eprin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si
interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de: 10,0 metri pe strazile de categ. a II-a,
respectiv 6,0 - 8.0 metri pe strazile de categ. -a III-a. _

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: ese 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 6.0 metri. ein cadrul parcelei
industriale se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu
mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice
amplasarea, pe fatadele spre alte ZR, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80
metri de la nivelul solului. : S '

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: - conform PUZ
cu urmatoarele conditionari: edistanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media
inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri; sdistanta 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; ein toate cazurile se va tine
seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice; ese vor
respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; ese vor asigura in
interiorul " parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia _pietonala, carosabila si feroviara
uzinala. : ‘ '

- CIRCULATII SI ACCESE: -se desfasoard pe/din Bd. AUREL VLAICU, conform PUZ cu
urmatoarele conditionari: epentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces
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dintr-o cale publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele; eaccesele 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; ese
vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control si trasee
pentru transporturi agabaritice si grele; epentru circulatia pietonala se vor asigura accese
corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice
activitatilor desfasurate.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
estationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si
parcare; ein 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 0.90m. Se vor respecta prevederile HCL nr.113/27.04.2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdri de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, HCL nr.28/30.01.2018,
HCL nr. 532/2018, HCL nr. 380/2020 si HCL nr. 371/2020.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: -conform PUZ cu urmatoarele
conditionari: einaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la
cornisa; einaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima admisibila in ZR
inconjuratoare; einaltimea maxima in zonele industriale nu va depasi in general 20.0 m; in
cadrul ZRA 4 se recomanda limitarea Hmax la 9.0 metri; einaltimea pe strazile interioare
nu va depasi distanta intre aliniamente; ein culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se
subordoneaza normelor specifice.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
svolumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate; efatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala; etratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se
percep din constructiile inalte din vecinatate.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: etoate
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.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: eorice
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; esuprafetele 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; ein 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. Se vor respecta prevederile HCIC nr.152/ 22.05.2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante
decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului
Constanta.

- IMPREJMUIRI: - conform PUZ cu urmatoarele conditionari: eimprejmuirile spre strada vor
fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de 0.50 m., si vor fi
dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din
materiale durabile; eportile 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.

- Procentul de ocupare a terenului (POT) aprobat: conform PUZ, dar nu peste 50%

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) aprobat: conform PUZ cu urmatoarele
conditionari: CUT maxim = 10.0 mc/mp teren.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 150/11.02.2022 (cu valabilitate prelungitd conform legii pana la 10.02.2025), precum si
a avizului de oportunitate nr. 76851/15.04.2022, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea
nr. 350/2001 valabile la data emiterii.
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Ulterior expirarii CU nr. 150/2022, s-a eémis certificatul de urbanism ar. 150/11.02.2022 (cu
valabilitate 24 luni), si avizului de oportunitate aferent nr. 105423/13.05.2025, in temeiul
prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile [a data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI .

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

- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 25890/07.02.2024, fiind
postat pe pagina oficiala a primariei pentru 5 de zile (in perioada 07.02.2024 -
12.02.2024); : :

- Anuntul consultdrii a fost inregistrat sub nr. 225441/20.11.2024 si a fost postat pe pagina
oficiald a primariei pentru 25 de zile (in perioada 20.11.2024-14.12.2024);

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

Au fost emise 2 notificari catre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform declaratiei nr. 225447/20.11.2024 depusi de initiator. ‘

- La dezbaterea publicd organizatd in data de 13.12.2024, in intervalul orar 10-11, nu au
participat propiretari din zona de studiu.

Numadr inregistrare sesizare | Observatii formulate

-243705/13.12.2024 Se solicitd initiatorului PUZ s& depund urmatoarele declaratii

formulatd de SC Valrom | notariale: A

Industrie SRL. ‘ -0 Adec[aré;ie notariald prin care se obligd s& instiinteze viitorii
proprietari cu privire la proximitatea acestora fata de proprietatea
petentilor, avand activitate specificd de productie/depozitate si ca
nu pot emite p'ret.en;ii de naturd s& impieteze sau s& restrangd
activitatea SC Valrom Industrie SRL;

-0 declaratie notariald prin care se obliga se respecte prevederile
| Legii nr. 350/2001, Anexa 2, astfel incit s§ nu impieteze/limiteze

dreptul de utilizare netulburata a proprietatitopfivate«as petentei sau

sa creeze sarcini de orice fel asupra acesteia.

Prin rdspunsul formulat, elaboratorul PUZ a mentionat Aurmétoarele:

- destinatiile propuse prin documentatia ‘PUZ nu afecteaza '§i nu au implicatii asupra fondul
construit existent in zona studiata; ' o

- la faza de autorizare a viitoarelor constructii propuse din zona studiaté se vor obtine avizele
necesare edificdrii, conform cu normativele si legislatia in vigoare, cu considerentul
vecinatatilor existente. Se vor respecta distante, norme -si incadrdri legislative de
amplasament fata de proximitatea activitatilor de produc;ie/depoiitare existente la care se
face referire in adresa, inclusiv cu respectarea reglementarilor locale de functionare.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informéri‘i si consultarii publicului
nr. 8286/15.01.2025. " '

Verificarea respectarii prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre

Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si patrimoniu
adresatd sub nr. 179471/18.09.2024, conform raspunsului formulat in data de 10.10.2024.
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CAPITOLUL 9 - 20NE DE REGLEMENTARE

S —— || A S e e e e e e e e e e e el L e

Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare
Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale:

ZRC1 |

Zona functiuni show-room,super market,hyper market,comert,servicii,birouri si sedii administrative in
imobile P-P+2E ' N

ZRM2

Zona mixta constructii maxim P+10E cu functiuni de serVibii,turism,bbmert, bifouri,invatamant,
sanatate,parcaje, locuire colectiva ' ‘

ZRM3

Zona mixta constructii maxim P+10E  cu functiuni de servicii,sérViéii proximitate(cabinete
avocatura,mediere,servicii infrumusetare, profesii liberale, etc... ), birouri,parcaje, locuire colectiva

ZRV |

Zona de reglementare spatii verzi,parcuri,locuri de joaca,plantatii de aliniament
Articolul 5-Utilizari admise

ZRC1

Zona functiuni  show-room,super market,hyper market,comert, servicii, birouri si sedii
administrative,retele edilitare, parcaje, circulatii,spatii verzi si locuri de joaca .

ZRM2- . ‘

Zona mixta cu functiuni de servicii, comert, birouri,invatamant, sanatate,turism,institutii si echipamente
publice,cultura, parcaje, locuire colect'iva,re’téle edilitare, circulatii,spatii verzi si locuri de joaca

ZRM3
Zona mixta cu functiuni de -serviciibirouri,sanatate,invatamant, terenuri de sportlocuri de

joacd,parcaje, locuire colectiva
ZRV-Zona de reglementare spatii verziparcurilocuri de joaca,terenuri de sportplantatii de

aliniament,mobilier activitati sportive,mobilier urban

Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari -

ZRC

- se admit subsoluri si demisol,cu respectarea studiilor geotehnice

- se admit functiuni adiacente si necesare celor principale,de tip garare.echipamente retele
edilitare,platforme colectare resturi menajere,etc...,necesare conform Iegislatiei in vigdare pentru
functiunile admise; ‘ ' '

-se admit panouri publicitare, totemuri,firme publicitare;etc..'.
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ZRM2 -

- se admit zone de parcaje la parterul cladirilorvizibile doar pe fatadele amplasate pe limitele
posterioare ale loturilor,

- cladirile propuse cu alte functiuni decat locuire colectiva la etajele superioare parterului si etajului 1
nu vor putea avea locuinte colective integrate in aceste imobile,

- imobilele de locuinte colective vor putea fi propuse in imobilele ce au alte functiuni, in afara
locuirii,doar la subsol/demisol, parter, etaj 1

- se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente in cladirile destinate
preponderent locuirii colective pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale

- suprafata desfasurata totala aferenta functiunii de locuire colectiva va fi maxim 70% din suprafata
totala desfasurata propusa in zona de reglementare ZRM?2

- suprafata minima desfasurata aferenta functiunii sanatate,servicii medicale va fi minim 2% din
suprafata desfasurata aferenta ZRM?2

- se admit terenuri de sport acoperite sau descoperite ce vor deservi imobilele proiectate in zona de
studiu

- se admit subsoluri si demisol,cu respectarea studiilor geotehnice

- se admit functiuni adiacente si necesare celor principale,de tip garare,echipamente retele
edilitare,platforme colectare resturi menajere,etc... necesare conform legislatiei in vigoare pentru
functiunile admise;

- se admite 1 etaj tehnic pentru instalatii necesare,peste inaltimea maxima admisa
- se admit case de scara pentru mentenanta acoperisuluij,peste inaltimea maxima admisa

- se admit panouri publicitare, totemuri,firme publicitare, etc...

ZRM3

-se admit pe langa locuire colectiva sau parcare la parter si primul etaj al cladirilor si

Functiuni de tip birouri,servicii,sanatate,birouri profesii liberale,cu program de functionare intre orele
8.00-17.00 si flux vizitatori redus.

- imobilele cu functiunea de invatamant(gradinita,scoala primara,after-school) vor ocupa integral un
imobil,daca aceasta functiune nu este combinata cu alte functiuni ce sunt complementare acesteia

- suprafata minima desfasurata aferenta functiunii de invatamant(gradinita,scoala primara,after-
school) va fi de minim 2% din suprafata desfasurata totala aferenta ZRM3

- se admit birouri profesii liberale in limita a 25% din suprafata apartamentelor aferente imobilelor cu
functiune preponderenta de locuinte colective

- se admit subsoluri si demisol,cu fespectarea studiilor geotehnice

- se admit functiuni adiacente si necesare celor principale,de tip garareechipamente retele
edilitare,platforme colectare resturi menajere,etc...,necesare conform legislatiei in vigoare pentru

functiunile admise;
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- se admite 1 etaj tehnic pentru-instalatii necesare,peste inaltimea maxima admisa
- se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului,peste inaltimea maxima admisa

- se admit panouri publicitare,totemuri,firme publicitare, etc...

ZRV

-se admit constructii pentru expozitii,activitati culturale(spatii spectacole, biblioteci in aer

' liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diverse tematici),activitati sportive,alimentatie publica si

comert,

-se admit noi cladiri pentru culturd, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora
insumatd la suprafata. construitd existentd si mentinutd sd nu depdseascd 10% din suprafata totald a
terenului situat in ZRV
-se admit parcaje pentru vizitatorii ZRV,

- clddirile si amenajdrile pentru diferite activititi din parcurile si grddinile publice se ddmit cu conditia
de a nu avea separdri fizice care si impund interdictia liberei circulatii

-se admit alei pietonale si alei acazional carosabile pentru masinile de interventie si curatenie

-se admit toalete ecologice dimensionate si pozifionate cbhform normative

-se admit panouri publicitare,totemuri firme publicitare,etc...

Articolul 7-Utilizari interzise
- ZRC1 - orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

- ZRM2 - orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

« ZRM3 - orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
« ZRV - orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
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Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor
Parcelare este actiunea urband prin care o suprafata de teren este divizatd in loturi mai mici,
destinate  construirii sau altor tipuri de utilizare.

Reparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta
impartire a mai multor loturi de teren invecinate, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme
diferite decat erau acestea la momentul initial.

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

Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea

tehnico-edilitara, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor.
Parcelele destinate executdrii de constructii,in conformitate cu utilizdrile admise in zona, vor respecta

conditiile minimale prevdzute prin planul de reglementari propus.

Nu se admit parceldri care ar genera suprafete de teren destinate executdrii de constructii, spatii
verzi sau strdzi cu suprafete mai mici decdt cele prevdzute prin planul de reglementari propus, cu
exceptia dezmembrdrilor! pentru echipare tehnico-edilitard, dupd caz. (post de tranformare, etc).

Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:

- Asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute),
- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata

lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime:

- ZRC1 - deschidere la strada minim 20metri si suprafata teren minim 1000mp

» ZRM2 - deschidere la strada minim 20metri si suprafata teren minim 1000mp

- ZRM3 - deschidere la strada minim 20m si suprafata teren minim 1000mp

- ZRV - suprafata teren minim 150mp

-(2)- La fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite ca zona reglementata sa suporte
operatiuni cadastrale(dezmembrari,comasari,alipiri).

In fazele de proiectare ulterioare aprobarii PUZ se permite dezlipirea sau parcelarea ulterioara
a loturilor de teren aferente etapelor de investitii preconizate in planul de actiune anexa PUZ,cu conditia

mentinerii functiunilor si zonelor de reglementare stabilite prin documentatia de urbanism,astfel incat
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sa nu se modifice propunerile prezentei documentatii,

Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (reJparcelarea terenurilor.

| (3} adanctmea parcelel sa fie mal mare sau cel putm egala cu Iat/mea acestela dar nu mai mica de
12 metrifcu exceptla parcelelor pentru c1rculatu,parcaje spatu verzr locuri de joaca piste biciclete,retele

‘ edilitare) ; ‘daca adanc;mea parcelei se mtcsoreaza sub aceasta I/m/ta ca urmare a exproprierii pentru
extindereq lnfrastructuru se va urmari exproprierea intregii parcele. .

* In cazul exproprierii se vor acorda compensatii urban/stlce, caré vor fi stabilite de catre CUAT
(Comisia de urbanism si amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

Se admit operatiuni ulterioare de parcelare, comasdre/alipire, reconfigurare a parcelelor cu

' respectarea Ieglslatle/ in vigoare. '

' Circulatiile auto, pletonale spatule verzi, retelele edllltare loturile aferente constructiilor, se vor
dezmembra pe etape,conform planului de actiune.

Initial se vor dezmembra strazile ce sunt prevazufe a fi cedate»catre munfcipalitate,ulterior se
vor dezmembra loturile aferente spatiilor verzi,loturile aferen te echipamentelor edilitare si retelelor de
utilitati ,precum si loturile aferente constructiei imobilelor prlvate propuse.

Dezmemobrarile ulterioare acestui PUZ nu vor necesita intocmirea altor PUZ-uri,daca in urma
dezmembrarilor anterioare autorizatiilor de construire se va respecta forma terenurilor si zonelor de

reglementare stabilita in plansa reglementari bropuse.

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de ahmament

in sensul prezentulu: regulament, prin almlament se m;elege Ilmlta dlntre domeniul privat si
domeniul public. Clédirile vor fi amplasate la limita almlamentulw sau retrase fatd de acesta, dupd cum
urmeazd:
(1)prin PUZ se vor .preciza retragerile de la aliniamenf spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi

insa obligatoriu mai mari sau egale cu:

« ZRC1-distanta fata de aliniqmentul propus este de minim 4metri fatq de aliniamentele la strazife de
categoria lIl,(V si de 10metri la cele de categoria li{bd.Aurel VIqi&u).Se vor putea depasi
distantele cu .rampe auto si rampe pentru persoane dizabi/itati,trepte de acces in
cladirielemente decorative si de iluminat ale fatadelor propuseelemente de signalistica
publicitara, realizarea de lucrari edilitare supterane,echipamente edﬂitare,parcaje
descoperi té, alei carosabile si_pietonale, plqtforme depozitare deseuri menajere, locuri de joaca si
mpbilier urban,statii transport calatori,statii incarcavre' ‘electrica,trepte de acces in cladiri fara

depasirea limitei terenurilor
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- ZRM2-distanta fata de aliniamentul propus este de minim 4metri fata de.aliniamentele la strazile de
categoria Il,IV si de 10metri la cele de categoria li{bd.Aurel Viaicu).Se vor putea depasi
distantele cu rampe auto si rampe pentru persoane dizabilitatitrepte de acces in
cladiri,elemente decorative si de iluminat ale fatadelor propuse,elemente\ de signalistica
publicitara, realizarea de Jucrari  edilitare subterane,echipamente edilitare,parcaje
descoperite, alei carosabile si pietonale,platforme depozitare deseuri menajere,locuri de joaca si

" mobilier urban,stdtii tfansport calatori,statii incarcare electrica,trebte de acces in cladiri fara

depasirea limitei terenurilor

- ZRM3-distanta fata de aliniamentul propus este de minim 4metri fata de aliniamentele Ib strazile de
categoria I[,IV si de 10metri la cele de categoria li(bd.Aurel Vlaicu).Se vor putea depasi

. distantele cu rampe auto si rampe pentru persoane dizabilitatitrepte de acces in
cladiri,elemente decorative si de iluminat ale fatadelor propuse,elemente de signalistica
publicitara, realizarea de lucrari edilitare subterane,echibamente edilitare,parcaje
descoperite,alei carosabile si pietonale, platforme depozitare deseuri menajere,locuri de joaca si
mobilier u}ban,statii transb_ort calatori,,statii incarcare electrica,trepte de acces in cladiri fara

depasirea limitei terenurilor

- ZRV-distanta oricaror constructii fata de aliniamentul propus este minim 4metri fata de aliniamentele
la strazile de categoria lll,IV si de 10metri la cele de categoria ll(bd.Aurel Viaicu).Se vor putea
depasi distantele cu rampe pentru persoane dizabilitatitrepte,elemente decorative si de
iluminat,elemente  de  signalistica 'publicitara, realizarea de lucrari edilitare
subterane,echipamente  edilitare,parcaje  descoperite,alei  ocazional  carosabile  si
pietonale,locuri de joaca si mobilier urban,statii transport calatori,stat)'i incarcare

electrica,trepte de acces in cladiri fara depasirea aliniamentului terenurilor.

Pentru toate zonele de reglementare,cladirile propuse vor fi retrase de la aliniament astfel incat
distanta dintre cladirile de pe aliniamente opuse sa fie de minim jumatate din inaltimea celei mai inalte.

Depdsirea aliniamentului cu trepte de acces in clddire, rampe de acces la garaje,platforme,elemente

signalistica.iluminat este interzisd.

Sunt permise subsolurile amplasate pe limitele parcelelor daca acestea sunt amplasate sub cota
trotuarului pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima a constructiilor din care fac parte.

Sunt permise constructiile tehnice si edilitare in zona dintre retragerea minima si
aliniament,daca acestea sunt tratate arhitectural la fel ca si constructiile pe .ale caror terenuri se

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

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd se respectd:

- se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte ZR,respectandu-se distantele minime de 4metri pana la limita de proprietate,; in
general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de parcela;

- distanta intre cladirile de pe parcele diferite va fi egala sau mai mare cu jumatate din inaltimea
cladirii celei mai inalte

- cladirile se vor dispune fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei cu respectarea
prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014,astfel:

- echipamentele propuse supraterane se vor putea amplasa la o distanta de minim 1metru fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitétii

teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clddirilor fata de
limitele laterale si/sau posterioare se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locald, dupd caz ( P.U.D. ,etc).

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

Articolul 11— Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela si pe alte parcele

- distanta intre cladirile de pe aceeasi parcela si intre cladirile de pe parcele diferite va fi egala sau mai
mare cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte '

-se poate reduce la jumatate distanta minima intre fatadele cladirilor ce nu au ferestre ale camerelor
de locuit

-se pot alipi la calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre; |

- cladirile se vor dispun intotdeauna astfel incat sa se respecte prevederile O.M.S. nr. 119/2014

-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice;

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

-se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clddirilor unele fatd
de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de

autoritatea publica locald, dupd caz (P.U.D. etc).
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Articolul 12 - Circulatii si accesuri

Autorizarea executdrii constructiilor este permis@ numai dacd existd posibilitdti de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sé permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor férd indeplinirea conditiilor
prevdazute la paragraful anterior, cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri.

Numdrul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
madificdrile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructieidin acest
motiv,propunandu-se circulatii de utilitate publica pentru riverani si vizitatorii acestora,pentru
masinile de interventie si masinile de gunoi, pe terenurile aflate in prezent in proprietatea privata a
acestora.

Se vor asigura accesuri auto si pietonale la toate constructiile propuse,dimensionate in functie

de specificul functiunilor propuse.

In sensul prezentului articol,prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-
un drum public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau,dupa caz,pe terenuri proprietate privata grevate de

servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

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

Se vor prevedeaq, de reguld, accesuri carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Drumurile propuse in incinta PUZ ului studiat vor avea raza de racordare in dreptul carosabilului

de minim 6metri.

Drumurile principale propuse in zona de studiu,propuse a fi cedate municipalitatii ca drumuri
publice de categoria a Ill a au ampriza totala de 12,5metri din care 7metri sunt cele doua benzi de

circulatie auto,cate o banda pe fiecare sens,1,75metri fiecare din cele doua trotuare pentru circulatia
pietonala si cate 1m vor avea pistele de biciclete,amplasate un sens pe o parte a drumului si un sens pe

cealalta parte a drumului,conform profilului 1-1 din plansa reglementari propuse aferenta PUZ.
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De asemeneq,zonele de retragere de minim 4 metri de-a lungul drumurilor vor fi amenajate
peisagistic.Vor putea fi amplasate in aceste zone gle retragere alei pietonale,alei carosabile trepte si
rampe de acces in cladiri si in zonele cu parcaje, brecum si elemente de signalistica publicitara si mobilier
urban.

La bulevardul Aurel Vlaicu este propusa o fasie de teren cu interdictie definitiva de construire,pe
o adancime de 5m de la aliniament,ce fa 'p'utea fi folosita in viitor pentru extinderea bd.Aurel
Vlgicu.Aceasta fasie de teren se va putea amenaja peisagistic,vor pbtea fiamplasate in aceste zone de
retragere alei pietonale,alei carosabile, trepte si rampe de acces in cladiri si in zonele cu parcaje,precum
si elemente de signalistica publicitara si mobilier urban,inclusiv parcaje biciclete si trotinete,terenul fiind
propus sa ramana in domeniul privat,urmand sa treaca in domeniul public doar daca va fi nevoie sa se

realizeze supralargirea bd.Aurel Viaicu pe acea zona.

Articolul 13 - Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai dacd se asigurd realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei cladirii:
- in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicitd
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.
- in parcaje amenajate de catre investitor adiacent constructiilor propuse,proiectate astfel incat
sa existe vizibilitate pentru conducatorii auto.

Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii locurile de parcare se vor asigura
pentru fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;
Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
locomotorii, canform prevederilor normelor in vigoare.
Este interzisa  stationarea  autovehicolelor —pe partea carosabila a  drumurilor

publice,trotuarelor,spatiilor verzi,pistelor de biciclisti.

Datorita schimbarilor climatice,sunt obligatorii urmatoarele masuri pentru zona de
reglementare ZRC1,in cazul parcajelor amenajate in exterior,la nivelul solului:
-parcajele exterioare amplasate la sol vor fi amplasate pe terenul amenajate cu dale inierbate,pentru

a permite scurgerea usoara a apelor pluviale pe acele zone,
-parcajele amenajate la exterior,la nivelul solului,vor fi protejate de copertine antigrindina si pentru

umbrire,
Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore/arbusti la patru locuri de

parcare,amplasati pe o raza de maxim 100m in jurul parcdjului.
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Articolul14 - Inaltimea constructiilor

ZRC1

-regimul de inaltime minim P(5m)-maxim P+2E(20m)

ZRM2

-regimul de inaltime minim P+1E(8m) si maxim P+10E(37m)

-se admite regim de inaltime mai mic de P+4E doar pentru functiuni comerciale,servicii,invatamant,
sanatate, cultura,echipamente publice

-se admite depasirea regimului de inaltime cu maxim 5 niveluri pentru cladirile accente de inaltime
pozitionate in capat de perspectiva, mentionate pe plansa reglementari propuse si zonificare
functionala(U-03).

ZRM3

-regimul de inaltime minim P+1E(8m) si maxim P+10E(37m)

-este - admis regim inaltime P+1-3E(16m) pentru institutii

invatamant,sanatate,servicij,echipamente ,parcaje

ZRV

-regimul de inaltime maxim P(6m)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime, stabilite in
cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul requlament.

Este admisa depasirea inaltimii maxime cu un etaj tehnic necesar instalatiilor.

Este admisa depasirea inaltimii maxime cu casa de scara necesara mentenantei acoperisurilor cladirilor.
Se considera cota terenului amengjat cota terenului amenajat din deptul accesului principal in
cladire.

In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit,este admisa realizarea de subsoluri si demisol.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

Sunt admise constructii functiuni retele edilitare cu inaltime mai mica decat inaltimea minima

admisa in toate zonele de reglementare.

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor
Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor
maxime ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de
utilizare a terenului,precum si a regimului maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin
prezentul regulament pentru fiecare zona.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei.
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Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si

arhitecturii, este interzisd.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmdtoarele prevederi specifice:
- arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor addpostite;
- nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnicd, a celor specifice pentru
interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald,caramidd sau lemn fals etc.);
- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de. cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise;
- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zond;
- se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit.
La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei.
Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;
- amplasarea panourilor de dfisaj publicitar, atét pe domeniul public, cét si pe proprietéti private sau
pe fatadele ori calcanele clddirilor se va autoriza conform Regulqmentq/ui local de signalisticd in

vigoare la data aprobarii PUZ.

- acoperirea constructiilor se va realiza cu acoperisuri tip terasa,pe care se pot amplasa instalatii de
. captare a energiei solare si instalatii de climatizare,precum si alte posibile instalatii necesare datorita

schimbarilor climatice

- pentru finisajele fatadelor si pentru mobilierul urban se vor folosi culori din gama alb, gri,bej,ce reflecta

mai bine lumina solara si nu permit incalzirea excesiva a fatadelor si implicit a spatiilor interioare
- este permisa folosirea de culori saturate,doar pentru marcarea unor accente,fara a depasi 15% din

suprafata totala a fiecarei fatade pentru care se folosesc

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea constructiilor sau
anexelor

- se permit placajele din piatra nafurala,materiale compozite,caramida aparenta in culori naturale

- alegerea culorilor fatadelor constructiilor va tine seama de cladirile invecinate deja realizate,pe
masura ce se construieste ansamblul rezidential : :

- toate elementele fatadelor constructiilor,anexelor si imprejmuirilor vor fi corelate din punct de vedere

cromatic
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- se interzic golurile de ferestre si usi in forme atipice(triunghi,cerc,etc...)

- nu se permit inchiderile balcoanelor si teraselor daca acest lucru nu a fost reglementat in autorizatiile
de constructie initiale ale imobilelor

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face pe sub trotuar,incastrate in fatada sau in
ghenele de instalatii,astfel incat sa nu afecteze aspectul arhitectural al canstructiilor

- se interzice amplasarea aparatelor de climatizare pe fatadele principale,vizibile dinspre circulatiile
auto si pietonale,daca nu sunt mascate cu tabla perforata sau alte materiale in aceeasi culoare cu
finisajul fatadei pe acea zona

- cromatica imprejmuirilor si finisajele folosite vor fi asemanatoare cu cele utilizate pentru constructiile
edificate pe fiecare parcela

- sunt interzise inscrisurile publicitare realizate prin vopsirea fatadelor sau imprejmuirilor

- este permisa montarea firmelor publicitare cu respectarea HCL 105/2021

- in zona de reglementare ZRC1 sunt permise culori,materiale,sigle,totemuri si logouri publicitare
specifice marcii hypermarketurilor,supermarketurilor,show roomurilor ce vor detine sau inchiria cladirile

propuse in respectiva zona de reglementare

Articolul 16 —Conditii de echipare edilitara

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcela.ln acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare,
infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.

De asemenea se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltare betonare

sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-
un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune,

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun
solutii tehnice viabile.

Se poate deroga de la prevederile de mai sus cu avizul organelor competente.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de

catre investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu

furnizorii de retele.Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se
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suporta in intregime de investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor ihcheiate cu
furnizorii de retele.

Se vor respecta zonele de protectie si siguranta ale retelelor edilitare existente pe terenul
studiat,conform avizelor furnizorilor de retele(SC RAJA SA) si legislatiei in vigoare(ORDIN 239/2019-
NORMA TEHNICA privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor
energetice). '

Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (intérnet, televiziune), vor fi amplasate in
subteran. '

Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi ampla:;ate subteran.
Se va asigura evacuarea si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face pe sub trbtudr, incastrate in fatada sau

in ghenele de instalatii,astfel incat sa nu afecteze aspectul arhitectural al constructiilor,

Toate parcelele vor dispune de spatii in interiorul acestora,pentru colectarea deseurilor mengjere.

Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabilul
autorizarii,acordul proprietarilor acestora, '
¢) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism,

d)daca este vorba de antene,cu respectarea legislatiei specifice acestora.
Articolul 17- Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia men tinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu
modificdrile ulterioare cat si a prevederilof H.CJ.C. n}. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Cbnstanta. | |

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu excéptia situatiilor in care acegtia reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar ?Mpiedica realizarea constructiilor
autorizate. , ' |
Plantatiile inalte se vor dispune coﬁform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate.

Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore/arbusti la patru locuri de
parcare,amplasati pe o raza de maxim 100m ih furul parcajului.

Se recomandd, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere ,
utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice,mai ales schimarilor climatice de temperatura,

si favorabile faunei dntropofile specifice,conform anexa 2 a HCIC 152/2013.
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Se vor preveded perdele verzi de protectie in zonele de protectie ale retelelor,conform legislatiei
specifice.

Spatiile verzi amplasate in zonele de reglementare ZRV vor fi amenajate si vor ramane in
proprietatea privata a investitorilor/proprietarilor si vor fi cuantificate in suprafata totala de spatii verzi
necesara functiunilor propuse in celelalte zone de reglementare din zona de studiu PUZ.

In acceptiunea prezentului RLU,prin sintagma”spatii verzi”se intelege “spatiile verzi proprietate privata
a persoanelor fizice sau juridice,amplasate pe terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau
juridice” si nu se asimileaza prevederilor Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor

verzi din intravilanul localitatilor sau Ordonantei de Urgenta 195/2005 privind protectia mediului.

Zonele verzi din ZRV vor putea fi expropriate conform legislatiei in vigoare si doar cu acordul
autentificat al proprietarilor lor.
Nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini adanci in zonele retelelor subterane.

Plantatiile se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii
plantate(instructiunile tehnice de proiectare a spatiilor verzi pentru localitdtile urbane - Indicativ P. 41-
73, din 21.06.1973).

Suprafetele de teren situate in zonele retragerilor minime de 4metri intre strazile cu profil 1-1 si

limitele edificabilelor reglementate in zonele ZRM2,ZRM3, vor fi amenajate peisagistic.Vor putea fi
amplasate in aceste zone de retragere alei pietonale,alei carosabile,trepte si rampe de acces in cladiri

siin zonele cu parcaje,precum si elemente de signalistica publicitara si mobilier urban.

Articolul 18- Imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, pentru ZRC1 este permis@ autorizarea urmdtoarelor
categorii de imprejmui’ri:
- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac spre strazi de maxim 20 cm
indltime, necesare delimitdrii parcelelor aferente cléddirilor si/sau integrérii clddirilor in caracterul
strdzilor sau al ansamblurilor urbanistice la strada,in zonele unde nu exista servicii publice la parterul

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

indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel

cu aliniamentul, fdrd a incomoda circulatia publicd.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depdsi limita
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lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respecténd aceleasi
exigente ca si aspectul exterior al cladirii.
Se interzice utilizarea de elemente. prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta

imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricaté din beton ).'

Pentru ZRM2,ZRM 3,ZRV este recorhandata evitarea realizarii imprejmuirilor.In cazul in care
totusi se decide realizarea acestora,sunt permise imprejmuiri permeabi[e sau tip gard viu,avand o
inaltime de maxim 1,5metri inaltime.

Este obligatorie imprejmuirea locurilor de joaca si terenurilor destinate activitatilor cu copii.

Este obligatorie imprejm uirea terenurilor de sport.Pentru acestea se pogte realiza o imprejmuire
permeabila,dublata de gard viu,avand -maxim Smetri inaltime. ‘ ’

Pentru toate zonele de reglementare panta de scurgere se v;7 orienta sbre parcela proprietarului
imprejmuirii, fundatia nu va depdsi limita lotului, aépgctul exterior §é va integra in tipul dominat de
imprejmuire al zonei, respectdnd aceleasi exigente ca si aspectul exterior al c/_ddirii.

a

Se interzice utilizarea de elemehte prefabricate “din. beton »decorativ” in 'componen;a
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton) si a materialelor usor

inflamabile.

SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE QCUPARE SIUTILIZARE A TERENL{LUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

- ZRC1

- POT maxim 50%
- ZRM2

- POT maxim 50%
- . ZRM3

- POT maxim 50%
- ZRV

- POT maxim 10%

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului
- ZRC1 - - '

- CUT maxim 1,5
- ZRM2 :

- CUT maxim 3,6(rezultat din marirea cu maxim 20% a CUT reglementat existent)

- ZRM3 , :

CUT maxim 3,6(rezultat din marirea cu maxim 20% a CUT reglementat existent)
- ZRV '
CUT maxim 0,1
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DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zond, PUG
situatie existenta
- reglementadri urbanistice, zonificare functionald
- reglementari edilitare
- regim juridic
- propunere mobilare urbana
- desfasurate stradale - existen si propus
- studiu volumetric
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 150/11.02.2022 (valabil pana la 10.02.2025)
- Aviz de oportunitate nr. 76851/15.04.2022
- Certificat de urbanism nr. 750/08.05.2025 (valabil 24 luni)
- Aviz de oportunitate nr. 105423/13.05.2025
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu de circulatie si trafic
- Studiu insertie noi functiuni
- Studiu echipare tehnico-edilitard
- Studiu privind dotérile de proximitate
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 8286/15.01.2025.
Avize :

aviz RAJA nr. 14043/2025

aviz E-Distributie Dobrogea nr. 26775716/14.05.2025

aviz Distrigaz sud retele nr. 70777-321.029.503/12.05.2025

- aviz Orange nr. AF0992429/25791/23615/16.05.2025

aviz DIGI nr. 1315/12.05.2025

- aviz Societatea Termoficare Constanta nr. 6494/12.05.2025

- notificare - asistentd de specialitate in sdnatate publicd nr. IMA 6325/19.05.2025
- aviz Comisia de circulatie nr. A 7545/19.05.2025

- aviz Directia judeteana pentru culturd nr. 409/U/16.05.2025

aviz Autoritatea Aeronautica Civila Romana nr. 42592/04.07.2024

- aviz CN CFR nr. 7/2/1569/19.05.2025

proces verbal de receptie OCPI nr. 950/08.03.2024

- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului - aviz nr.
7/27.11.2024 si adresa nr. 197/16.05.2025.

Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare, s-a
intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de hotdrare privind
aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, calea
feratd si limite cadastrale, initiator societatea COMCM SA, spre a fi supus analizei, dezbaterii
si aprobérii plenului consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

é > Servig Jjuridic,
cj. ia Pascale
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