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ROMANIA PROIECT DE H RARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRE RAL
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA- DINESCU

PROIECT DE HOTARARE NR. X U&) ZZQ 09,025

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei si str. Steagului,
initiator societatea New Dobrogea Turism SRL

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogatjvelor stabilite

de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. HQ Qﬁ Z@Qﬁz @f)
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. 1[11/3/71 /88.05" 20245

In conformitate cu prevederile: '
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile 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 modificdrile si completdrile
ulterioare,
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrarilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea reglementdrii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrdrilor 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 tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea societatii New Dobrogea Turism SRL, inregistratd la Prim&ria Municipiului
Constanta sub  nr. 163559/26.08.2024, completata cu adresele nr.
235701/03.12.2024 si nr. 112721/22.05.2025;

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

PROPUN E:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei si str. Steagului, conform documentatiei anexate
care face parte integranta din prezentul proiect de hotéarére.
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(2) Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, str. Biruintei 62 - str. Biruintei 64, lot 1 si lot 2 in suprafatd de 499 mp
(conform actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
243398, inscris in cartea funciara nr. 243398 a UAT municipiul Constanta este
proprietatea societdtii New Dobrogea Turism SRL conform contractului de vanzare
autentificat sub nr. 1299/24.07.2023 la Biroul individual notarial Grosu George.

Art. 2 = Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani de
la data adoptarii hotararii de consiliu.

Art. 3 - Prezentul proiect de hotdrare 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 arhitecturd, in vederea examindrii, formularii de
amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIE CHITAC
/
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PRIMAR
Nr. 416 975/'/26 08 225

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei si str. Steagului,
initiator societatea New Dobrogea Turism SRL

Analizand cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei si str.
Steagului, initiator societatea New Dobrogea Turism SRL;

Luand in considerare:
- certificatul de urbanism nr. 1991/18.07.2023 (cu valabilitate prelungita conform
legii pana la 17.07.2025),
- avizul de oportunitate nr. 9283/16.01.2024,
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 217242/11.11.2024,
- avizul nr. 112721/22.05.2025 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei si str. Steagului, initiator societatea New
Dobrogea Turism SRL.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

C ¥,
7
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'ROMANIA

'JUDETUL CONSTANTA .

‘PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

ﬁ?MP/‘%“E”Tfﬁ”I?C%%““A

_ Raport de speCIalltate A
pentru prOIectul de hotdrare privind aprobarea Planului urbanlstlc zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei. si str. Steagului,
mltlator societatea New Dobrogea Turism SRL

Urmare solicitarii societdtii New Dobrogea Turism SRL finregistrati la Primé&ria
Municipiului Constanta sub nr. . 163559/26.08.2024, pentru avizarea documentatiei de
urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str. Soveja, str. Baba Novac,
str. Biruintei si str. Steaguluy completata cu adresele nr. 235701/03. 1212024 si nr.
112721/22.05.2025, consemndm urméitoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului . . o

Terenul pentru care s-a initiat .PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului Constanta, str.
Biruintei 62 - str. Biruintei 64, lot 1 si lot 2 in suprafatd de 499 mp (conform actelor de
proprietate si mdsuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 243398, inscris in cartea
funciard nr. 243398 a UAT munIC|p|ul Constant;a este proprietatea societatii New Dobrogea

.Turism SRL conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 1299/24.07.2023 la Biroul

individual notarial Grosu George.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

E)Etrés'GIS / PUG Locahzare teren |dent|f|cat cu nr. cadastral 243398
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Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate s-a prelungit
conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul pentru care s-a initiat PUZ, situat in
str. Biruntei nr. 62-64, identificat cu nr. cadastral 243398, face parte din ZRL4 - subzona
locuintelor colective medii (P+3-4E) situate in ansambluri preponderent rezidentiale

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 pentru care va fi necesar sa se elaboreze
PUZ-uri avand 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;
(4) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;
(5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;
(6) diminuarea insecuritatii si infractionalitatii prin delimitarea si marcarea / ingradirea
spatiilor aferente locuintelor colective pe grupari de blocuri;
(7) introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor
individuale,
(8) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectia a monumentelor de
arhitectura.

- Utilizari admise: locuinte in proprietate privata si locuinte sociale; constructii aferente
echiparii tehnico-edilitare; amenajari 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:
dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor; 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; se admite
conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute de
aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire
de 250metri; se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente
proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent;
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; utilizarea integrala a unor apartamente pentru
birouri se poate admite numai in limita a 10 % din totalul apartamantelor unei cladiri de
locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari; se admite construirea de locuinte noi numai pe
baza de PUZ si reguiament aferent aprobate

- Utilizari interzise: 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 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 scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora. Se interzice conversia
locuintelor existente din cladirile colective in aite functiuni, sau construirea unor locuinte
colective mixtate cu alte functiuni cu exceptia celor specificate la utilizdri admise cu
conditionari. Se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru
depozite, alimentatie publica si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele;
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- Caracteristici ale parcelelor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari:
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 medii prin unficarea parcelelor si ridicarea
nivelului de inaltime; prin PUZ se vor stabili limitele parcelelor aferenté cladirii de locuinte
colective, prin delimitarea domeniului public al primariei de cel privat aferent asociatiei de
proprietari; pentru cladiri de locuinte noi se va asigura o suprafata de teren de minim 150
mp /apattament; in zona protejata locuintele colective medii vor mentine caracteristicile
parcelarului existent'sau amprentele acestuia in cazul unificarii mai multor parcele si il vor
exprima volumetric prin segmentarea fatadelor.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4 metri pe strazi
de categoria III si 6 metri pe strazi de categoria II si I, dar nu cu mai putin decat diferenta
dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente; cladirile se pot dispune pe
aliniament numai pe strazi secundare 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 metri; in cazul situarii in int_er'sectii,' noile cladiri vor asigura
racordarea intre aliniamentele diferite ale strazilor prin intoarcerea retragerii de Ia
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 pubhc daca nu
depasesc 0,90 m de la almlerea spre strada'si asigura o distanta de 4 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 m; 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 unghl de 459 cu
planul orizontal al cornisei ultimului etaj de pe aliniament;

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor - conform PUZ si
regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari: cladirile izolate 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, dar hu mai mic
de 5 m; cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de
maxim 15 m 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 m 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 525/1996, OMS 119/2014 etc.);
retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inaltimea cladirii, dar
nu mai mica de 10 m; ‘in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o
adancime de maxim 15 m fie de doua calcane de pe limitele parcelel 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 dlstanta 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 m in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor invecinate sunt numai
ferestre ale dependintelor si casei scarii.

- Amplasarea cladirilor unele fata de aitele pe aceeasi parcela - conform PUZ si regulament
aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari: 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 caseli scarii.
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- Circulatii si accese - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele
conditionari: 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 PUD; 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.

- Stationarea autovehiculelor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele
conditionari: 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 - Anexa nr. 5; amenajarea de spatii
de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform PUZ; va fi incurajata
amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenul permite.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: Hmaxm admisibil este P+4E, respectiv 15 m. 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 4m; 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 un nivel, in intersectii sau in
puncte capete de perspectiva numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.

- Aspectul exterior al cladirilor - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatiilor
publice, intregrarea in particularitatile zonei si rmonizarea cu vecinatatile imediate prin
utilizarea de materiale durabile si de calitate;

- Conditii de echipare edilitara -. conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: 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 meteorice in reteaua de canalizare.

- Spatii libere si spatii plantate - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
urmatoarele conditionari: 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; se
recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese; in orice
operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp se va prevedea ca din aceste spatii
minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

- Imprejmuiri - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu urmatoarele conditionari:
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 lmpreJmumlor se va
face prin PUD.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 30%

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.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1,5

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC. Suprafetele respective nu se iau in calcul daca
reprezinta mai putin de 5% din total ADC.
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BAZA LEGALA .
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 1991/18.07.2023 (cu valabilitate prelungitd conform legii padnd la 17.07.2025), precum
si a avizului de oportunitate nr. 9283/16.01.2024, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea
nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

. |
INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI
In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare Si
consultare a publicului, parcurgdndu-se urméatoarele etape:
- Anuntul de_intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 187258/30.09.2024, fiind
postat pe pagina oficiala a primariei pentru 5 de zile (in perioada 30.09.2024-05.10.2024);
- Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 191952/07.10.2024 si a fost postat pe pagina
oficiala a primériei pentru 25 de zile (in perioada 07.10.2024-31.10.2024);
- Cetdtenii interesati au fost invitati sa consulte documentatia de urbanism PUZ disponibila
pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism.
Au fost emise 5 notificdri cdtre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform adresei SPIT nr. R-T76677/24.09.2024 si adresei SLAPUIP nr. 182479/23.09.2024.
- La dezbaterea publica organizatd in data de 24.10.2024, in intervalul orar 10-11, au
participat 3 propiretari din zona de studiu. ‘

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost transmise

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

Numar inregistrare sesizare : : Observatii formulate
-208959/31.10.2024  formulatd de 19 | Se transmite dezacordul fatd de proiectul PUZ

proprietari din- blocul 'DR25 situat in zona | respectiv fatd de realizarea oricdrei constructii pe
de studiu a PUZ; terenul ce a generat PUZ, fiind vizate urmatoarele
aspecte:

-lipsa locurilor de parcare, pe terenul respectiv

parcédnd atdt proprietarii din blocul DR25, cét si cei
de la blocu! de P+8 situat la intersectia str. Soveja cu

str. Baba Novac;

-lipsa unui parc pentru copii, functional, corect
amenajat, pe o raza de cel putin 2 km;

-lipsa locurilor de recreere pentru adolescenti sau
persoane vértsnice, lipsa unei crese, gradinite, scoli
cu locuri disponibile;

-nu exista spatiu verde in zond;

-zona este deja problematicd prin prezenta in
imediata vecindtate a blocului DR25 a unei
constructii fard canalizare, férd electricitate, unde
incélzirea se face cu sobe in care se ard cauciucuri,
materiale plastice, lemne, ce degajd substante
periculoase, fum si mirosuri insuportabile, locuitd de
persoane de ethie rroma ;

-prezenta acestei locuinte creeaza probleme in viata

de zi cu zi a proprietarilor blocului, se spald
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autovehicule si covoare in curte, detergentii si apa
murdard sunt.- deversate direct in stradd, produc
foarte mult zgomot, aspecte semnalate Politiei locale
in repetate randuri;

-noua constructie va umbri apartamentele existente,
va duce la cresterea consumului de gaze naturale
pentru incalzire, la cresterea gradului de disconfort al
locatarilor si in final la devalorizarea apartamentelor
invecinate; -

- .raportat cu regimul de indltime P+4 al blocului
DR25, imobilul nou P+4 va avea 12 metri, iar
disponibilitatea pentru calea de acces va fi redusé la
3.5 metri, pentru realizarea careia vor fi taiati 3 brazi
si gardul viu ce imprejmuieste blocul;

-imposibilitatea interventiei in caz de incendiu
datorita distantei foarte mici intre casa situatd pe str.
Biruintei nr. 66 si blocul DR 25 si a lipsei hidrantilor
in zona;

- regimul de indltime P+4, cu parcare subterand, va

afecta atdt insorirea blocului Tinvecinat cat si
structura de rezistentd a acestuia;

-se enumera principalele riscuri si consecinte
negative aduse de noua constructie, ce va fi situatd
la distantd Insuficientd fatd de blocul existent:
impactul asupra fundatiilor, transmiterea vibratiilor,
presiuni suplimentare asupra peretilor adiacenti,
lipsa ventilatiei, condens si igrasie, lipsa drenajului,
alunecari de teren, scurgerea apelor subterane,
propagarea sunetului, disconfortul acustic, lipsa
intimitatii.

-se solicitda redarea acestui teren comunitatii,
asigurarea unui minim de vegetatie, zone verzi,

parcari si spatii amenajate util.

Prin raspusul. formulat, elaboratorul PUZ a mentionat urmatoarele:

asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL nr. 113/2017 cu
modificdrile si completarile ulterioare, In interiorul percelei, in afara circulatiilor publice
existente sau propuse;

se aduc precizari cu privire la utilizarile admise: locuire colectiva si locuinte individuale
si colective in proprietate privatd, sanitate, sedii de birori, servicii bancare, societdti de
asigurari, servicii comerciale, alimentatie publicd, parcaje la sol si in spatii construite,
locuri de joaca pentru copii;

conform RLU afferent PUZ functiunile propuse nu polueazi zona;

se vor asigura spatiile plantate cu rol decorativ si de protectie care sd respecte
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suprafata minima aprobatd prin HCJ Constanta nr. 152/2013;

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatad3;
- documentatia PUZ contine studiul de insorire ce respectd prevederile OMS nr.
119/04.02.2014;

- prin PUZ nu se propune interventia aspura spatiilor verzi care apartln domeniului
public;

- parcela va avea asigurat cel putin un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
Tnvecinate; ' . .

- initiatorul PUZ oferad drept de superﬁ'éie catre domeniul public, suprafata necesara din
terenul proprietate pentru crearea latimii de 3.5 metri a aleii de acces de la limita estica
a terenului (bl. DR25), alee de acces din str. Steagului pani la str. Biruinﬁei.

- Etapa de consultare.s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii publicului
nr. 217242/11.11.2024.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre
Directia generald politia locala la solicitarea Directiei. generald urbanism si patrimoniu
adresatd sub nr. 163787/26.08.2024, conform r&spunsului formulat in data de 04.09.2024.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

. sub ona Iocumtelor colectlve medu cu P+3 4 nlvelurl SItuate in ansamblurl o
; L reZIdentlale

1. Functiunea dominants;

Zona de reglementare L2 studiata pnn prezentul PUZ, este delimitata prln PLANUL URBANISTIC
GENERAL al Mun. Constanta de strazile: Soveja,strada Baba Novac, Biruintei si Steagului

Zona se caracterizeaza prin functiunea dominanta de locuire colectlva cu regim mic de inaltime
(P+3-4E). Caracterul zonei se mentine

2. Functiuni complementare.
CONDITIONARI PRIMARE
Pentru parcelele existente construite, se mentin situatiile existente pe teren/condltule autorizate
pe baza unei Autorizatii de construire, iar modificarile ulterioare ce necesita autorizare conform
Legii 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare, se vor supune prevederllor prezentului
Regulament. :
In cazul parcelelor care, ca urmare a divizarilor succesive au dimensiuni sub 150 mp si/sau front la
strada mai mic de 6 metri, iar indicatorii de ocupare si utilizare a terenului sunt egalati sau depasiti
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de constructiile existente, nu se admit decat lucrari de reparatii, consolidari si imbunatatire a
nivelului de echipare tehnico-edilitara.

In cazul parcelelor care, ca urmare a divizarilor succesive au dimensiuni sub 150 mp si/sau front la
strada mai mic de 6 metri, iar indicatorii de ocupare sunt egalati sau depasiti de constructiile

- existente, se admit lucrari de reparatii, consolidari si imbunatatire a nivelului de echipare tehnico-
edilitara si lucrari de supraetajare numai in limita CUT maxim admis si a RH maxim admis.

MASURI S| RECOMANDARI

Se recomanda alipirea parcelelor existente care nu se incadreaza in prevederile art.6- Caractenstncx
ale parcelelor, in vederea generarii unui parcelar urban regulat care sa indeplineasca conditiile
optime de construire.

SECTIUNEA II UTILIZARE FUNCTIONALA

1-UTILIZARI PERMISE
1-UTILIZARI PERMISE

- locuire colectiva; numarul maxim de unitéti locative admis pe parcela va fi calculat astfel
incat suprafata utild totald a acestora sa nu depaseasca suprafata parcelei. Suprafata utila
totala a unitatilor locative nu va include suprafata spatiilor comune: casa scérii, liftur, holurl
acces, parcaje, etc.

- invatamant prescolar , afterschool
-sanatate (cabinete medicale, farmacii, centru de recuperare medicala, laborator analize
medicale
-sedii de birouri, servicii bancare, filiale bancare, sometatl de aSIgurarl
-locuinte in proprietate private si functiuni conexe
- parcaje

- loc de joaca in aer liber asigurate la sol , sau pe terasele circulabile ale imobilelor
-servicii comerciale , alimentatie pubhca '

2- UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

-sunt admise Spatii amenajate la parterul imobilelor cu destinatia locunte collective pentru comert,
servicii, dispensare, crese, farmacii,in conditiile asigurarii accesului separat..

-este admisa conversia functionala a unor apartamente pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitectura, medicina), indiferent de nivel, cu acordul tuturor proprietarilor de pe scara
respectlve

- nu sunt admise maim mult de trei functiunj diferite la nlvelul unui imobil. .

© 3- UTILIZARI INTERZISE |

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5

autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,

prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

-anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

-depozitare en gros;

-depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane vizibile din

circulatiile publice;

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

-activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile

publice; :

-autobaze, statii de intretinere si spalatoru auto;

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

Ed.I, rev. 02 9/13



F03-PS32
SECTIUNEA 11l - CONDITIHI DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

-pentru parcelele existente construite se mentin caracteristicile (suprafete, forme, dimeniuni)
existente si se admit lucrari de reparatii, consolidari, extinderi, modernizari si lucrari de
imbunatatire a nivelului de echipare tehnico-edilitara daca se respecta conditiile de ocupare si
utilizare a terenului admise

-pentru parcelele existente construite al caror POT existent este mai mare dacat cel admis, se
mentin caracteristicile {(suprafete, forme, dimeniuni) existente si se admit lucrari de reparatii,
consolidari, supraetajari in limita CUT maxim admis si a Rh maxim admis, modernizari si lucrari de
imbunatatire a nivelului de echipare tehnico-edilitara.

2. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

2.1 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile se vor dispune pe aliniament , cu conditia ca inaltimea maxima la atic sa nu depaseasca
distanta dintre aceasta si aliniamentul de pe latura opusa a strazi..

- este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei
dintre aliniamente .

- se admit depasiri ale aliniamentului, doar la etaje cu console , terase si balcoane daca nu
depdgesc 1,20 m de la alinierea la strada si asigura o distantd de 3.50 m pe verticald de la cota
trotuarului amenajat. '

-retragerea constructiilor fajd de aliniament este permisa numai dacéd se respectd coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori dacd retragerea este impusd de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;

2.2 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

-Constructiile existente isi mentin amplasamentul fata de limitele de propietate.

-Pentru Imobil investitor, constructiile se vor retrage 3.30 metri fata de limita de propietate nord-
vest si 9 metri fata de limita de propietate sud-vest

- 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.);

2.3 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe volume, format/formate din unul sau mai multe
corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit, iar POT si CUT nu sunt depasite
-amplasarea cladirilor unele fata de altele pe amplasament se va realiza cu respectarea conditiifor
de insorire, iluminat natural, vizibilitate, protectie imporiva incendiilor, conform legislatiei in
vigoare

- 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.

3. Reguli cu privire |a asigurarea acceselor obligatorii
3.1 Circulatii si accese
-parcela va avea asigurat cel putin un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate
-se vor respecta prevederile HCL nr. 113/27.04.2017 cu modificarile si completarile ulterioare , in
ceea ce priveste accesurile la parcele
Investitorul asigura drept de superficie pe suprafata de teren ce rezulta in urma latirii aleii de acees
existente la limita de nord-vest a tpropietatii, conform plansa ,,U05-Reglementari Urbanistice.
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3.2 Stationarea autovehiculelor

-stationarea autovehiculelor se admite numal in mtenorul parcelen dec: in afara urculatnlor
publice existente sau propuse :

-autorizarea executarii de constructii se emite numai daca se asigura realizarea numarului necesar
de locuri de parcare conform HCL nr. 113/2017 cu modificarile si completarile ulterioare

-numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate se stabileste in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autonzate pe raza
Mun. Constanta — HCL nr. 113/2017 cu modificarile si completanle ulterloare '

4. Reguli cu privire la indltimea clidirilor

-regimul maxim de inaltime admis este P+3-4E

-inaltimea maxima admisa la atic este H = 16 metri. Inaltimea maxima admisa la atic este inaltimea
maxima admisa in planul fatadei, pe mijlocul acesteia si se masoara de la cota terenulm amenajat
pana la aticul ultimului nivel (parapetul terasei) sau streasina. _

- cladirile se amplaseaza pe aliniament cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu
depaseasca distanta dintre acesta si aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

- este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare dlstantel
dintre aliniamente;

-este admisa realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determmat in functie de
nece5|tat|Ie tehnice si functionale.

5. Reguli cu pnwre la asgectul exterlor aI cladirilor

~-se va urmari asigura unei imagini_unitare la nivelul CIrculatnIor publlce mtregrarea in
particularitatile zonei si armomzarea cu vecinatatile imediate prin utlllzarea de matenale durabile
" si de calitate;
-autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora (arhitectura mlmmahsta rationala si functionalista) si nu depreciaza aspectul
general al zonei
-autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie, aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si
finisaje
-culorile admise la fatadele V|2|b||e din domemul public sunt pastelate
-calcanele vizibile din spatiul public se vor trata / masca arhitectural prin grija investitorului
-la fatade nu se vor folosi imitatii de materiale, de exemplu faianta care imita marmura, plastic
care imita lemnul, plastic care imita sticla, butaforii etc
-garajele si anexele vizibile din circulatiile pubhce se vor armoniza ca finisaje si-arhitectura cu
cladirea principala
-acoperirea cladirilor va fi de tip terasa .

6. Reguli cu privire la echiparea edllltara

-autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exnsta posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente.

-pe strazile din zona reglementata exista retele de alimentare cu apa, canalizare si retele de
alimentare cu energie electrica si gaze naturale, iar racordarea noilor obiective la acestea se va
realiza cu acordul detinatorilor de utilitati existente pe baza prmectelor de specuahtate intocmite in
aces sens.

-autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii edilitare,

existente sau propuse, se va face numai cu avizul furnizorului de utilitati < sau cu avizul organelor de
specialitate ale administratiei publice.
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-extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
consiliile locale sau in condiitile convenite cu detinatorii de utilitati.

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

-retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi amplasate subteran.
-retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
-fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum public.

-se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare pluviala, la nivel de parcela. In 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.

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi

-spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada;

-este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie care sa respecte
suprafata minima aprobata prin HCJ Constanta nr. 152/2013

-suprafata minima de spatiile plantate va fi repartizata conform HCJ Constanta nr. 152/2013,
astfel: pe suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcajelor, pe fatadele
constructiilor sau pe suprafata teraselor, daca nu poate fi asigurata in totalitate la sol;

-modul de amenajare al spatiilor plantate, precum si tipurile de plante, arbori, arbusti, etc, precum
si instalatia utilizata pentru intretinere, se vor stabili prin proiectul tehnic, conform prevederilor
HCJ Constanta nr. 152/2013;

-pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

8. Reguli cu privire la imprejmuirea terenurilor
-Imprejmuire terenului va avea inaltimea de maxim 2,20 metri din care un soclu opac de 0.50
metri si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;

'SECTIUNEA IV — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilititi maxime de ocupare a terenului
POT maxim = 40% (mp AC/mp teren)

2. Reguli cu privire la posibilitdti maxime de utilizare a terenului
CUT maxim = 1,8 (mp ACD/mp teren)

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :

- Incadrare in teritoriu, zona, PUG
situatie existenta
- reglementari urbanistice
reglementari edilitare
reglementari circulatii
regim juridic
propunere mobilare urbanistica
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- studiu volumetric imobil propus
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 1991/18.07.2023 (valabil pané la 17.07. 2025)
- Aviz de oportunitate nr. 9283/16.01.2024
- Studiu geotehnic
- Studiu de Insorire
- Studiu de circulatie
- Studiu insertie noi functiuni
- Studiu privind dotarile de proximitate
- Studiu privind evolutia activitatilor si mobilitatea populatiei
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 217242/11.11.2024.
Avize : : '
- aviz RAJA nr. 9014/2024
- aviz E-Distributie Dobrogea nr. 20252791/19.06.2024
- aviz Distrigaz sud retele nr. 51853-319.958.268/10.06.2024
- aviz Orange nr. AFO051905/9643/8700/11.07.2024
- aviz Societatea termoficare Constanta nr. 7870/31 05.2024
- notificare - a5|stenta de specialitate n sanatate publicd nr. IMA 10572
R/03.07.2024
- aviz Comisia de circulatie nr. A 7336/26.06.2024
- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 700/U/28.06.2024
- proces verbal de receptie OCPI nr. 2527/19.06.2024
- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectla mediului - decizia
etapei de incadrare nr. 49/08.08.2024.

Faté de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit.
b) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile
ulterioare, s-a intocmit prezentul raport de specialitate care fnsoteste proiectul de
hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Soveja, str. Baba Novac, str. Biruintei si str. Steagului, initiator societatea New
Dobrogea Turism SRL, spre a fi' supus analizei, dezbaterii si aprobé&rii plenului
consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

A

Serviciul juridic,
ia Pascale
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