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ROMANIA PROIECT DE HOTAHARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

'
PROIECT DE HOTARARE NR.oZHD7 o206 - 085

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si [imite cadastrale

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. {39 0.35',/24'06-3925-,
in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Compartimentului planificare urbapa din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. m&g_m&()ﬁls“

in conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 271 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
Dezvoltdrii Regionaie si Administratiei Publice, cu modificdrile si complet&rile
ulterioare,
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrdrilor 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 lucrdrilor de constructii,
republicata, cu toate modificérile ulterioare,
- art, 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executérii lucrdrilor de constriictii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificdrile ulterioare;
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificdrile si completérile ulterioare;

Luand in considerare:
- solicitarea fnregistratd la Primaria Municipiului Constanta sub nr.
148621/01.08.2024, prin care se solicitd avizarea PUZ, completati cu adresele nr.
92781/25.04.2025 si nr. 125796/06.06.2025;

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

si completarile ulterioare.

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planu! urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.
Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale, conform documentatiei anexate

Ed. |, rev. 02



FO1-P&32
e

care facé'parte integrantd din prezentul proiect de hotarére.

(2) Terenul pentru care s-a injiiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, Zona C, parcela A 1095/77, lot 1+lot 2, in suprafatd de 716 mp (conform
actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 255003,
inscris in cartea funciard nr. 255003 a UAT municipiul Constanta este proprietatea
sotilor Drdgan Emel si Drdgan Constantin, conform contractului de vanzare-cumpérare
autentificat sub nr. 2910/15.11.2021 la Biroul individual notarial Chivu Nicolae
. Bogdan.. -~ . .

Art. 2 — Valabilitatea planului urbanristic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani de
la data adoptarii hotdrarii de consiliu.

Art. 3 - Prezentul proiect de hotdrare ce urmeaza a fi. inscris pe ordinea de zi a
sedintei ordinare din luna iunie 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 inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura, n vederea examinarii, formuldrii de
amendamente In scris, dupad caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectuiui.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC

@4(’/
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR

Nr. 45‘70161/24- 06- 2015

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea Planulul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale

Analizdnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si limite

'cadastrale, initiator Dragan Emel;

Luand in considerare:

i certificatul de urbanism nr. 2798/11.11.2022 (cu valabilitate prelungitd conform
llegii pdna la 10.11.2025),

- avizul de oportunitate nr. 72008/20.04.2023,
- Raportul informarii si consultarii publicului nr, 33300/13.02.2025,
-~ avizul nr, 125796/12.06.2025 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 completarile ulterioare, initiez proiectul de
hotdréare privind aprobarea Planuiui urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
'str. Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC

%}}-ﬂ c
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
"~ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM S$SI PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 148621/01.08.2024, formulatd de doamna Driagan Emel cu
domiciliul In judetul Constanta, municipiul Constanta, str. Valea Alba nr. 2, completata cu
adresele nr. 92781/25.04.2025 si nr. 125796/06.06.2025;

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

AVIZ
Nr. 125796 din 12.06.2025

pentru Planul urbanistic zonal pentru pentru teritoriul delimitat de str. Victoria, str.
Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale;

Initiator: Drdgan Emel

Proiectant: SC Specific Urban SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Ana — Gabriela Zarif

Amplasare, delimitare, suprafatda zona studiaté: Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul,
situat in intravilanul municipiului Constanta, Zona C, parcela A 1095/77, lot 1+lot 2, in

Isuprafai_;é de 716 mp (conform actelor de proprietate si m3suratorilor cadastrale), identificat

cu nr. cadastral 255003, inscris in cartea funciard a UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

Extras HCL 316/2011

-
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Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 316/15.12.2011, terenul pentru care s-a
initiat PUZ, situat fn intravilanul municipiuiui Constanta, parcela A 1095/77, lot 1+ lot 2,
identificat cu nr. cadastral 255003, face parte din zona de’ reglementare ZRLi - zona cu
locuinte individuale pe loturi de dlmensmn: mari (2000 mp). Rgelemnetarlle urbanitice
aplicabile sunt: : :

CAP. Il - PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE $I UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

weRLi{”
Zona cu locuinte individuale pe loturi de dimensiuni mari (2000 mp)

Functiuni: locuinte tndividuale
POTmax = 50%, CUTmax =2
Functiuni dominante: Locuinte individuale.
Functiuni secundare: locuinte colective mici. .
RMH = P+2. Se admit accente de inaltime la intersectiile de strazi, cu regim de P+2+3R, cu
conditia incadrarii in CUT =2.

I. DESCRIERE :
a. Delimitare — aliniamente loturilor cu deschidere fa urméatoarele strazi: .
-aga cum reiese din planga 3.1 — Regulament.

LZRLI" are o suprafata de 55.637 mp (5,56 Ha).

b. caracteristici:

Este 0o zond omogena de parcele agricole de 2000 mp. Existd putine constructii paraz:te sau cu
aspect degradat cu destinatia de anexe gospodaresti. Persajul are valoare ambientald moderata.
POT mediu existent in UTR: 7,5%. CUT mediu existent in UTR: 0,075.

¢. agresiuni: aparitia unor cladiri parazite, cu aspect urban necorespunzator, din materiale usor
degradabile sau provizorii.

d. valoare: zond cu ambiantad coerentd, neconstruitd. Cu timpul, zona a fost parazitatd de unele
constructii anexe.

e. grad de protectie: nu exista.

f. interventii. :

Se pot face insertii de constructii cu destinatia de focuinte individuale sau locuinte colective mici, de
maxim 9 familii, cu respectarea regimuiui de inaltime max. P+2E i a CUT 2. Se recomandd
construirea in regim discontinuu sal cuplat.

La intersectiile de cai de circulatie regimul de indltime poate cregte la P+2E+3relras, cu respectarea
POT maxim de 50% i CUT 2.

Il UTILIZARE FUNCTIONALA

a. utilizdri admise: constructii pentru locuinte individuale si funciiuni complementare _Ioguirii
(parcare/garare, comert cu amanuntul, alimentatie publica, birouri pentru profesii liberale) in limita a
25% din suprafata construita,

POT maxim 50% cu amendamentul de la art 3.1 din cap. Prescriptii Generale ale RLU.
‘CUT maxim 2 cu amendamentul de la art 3.1 din cap. Prescriptii Generale ale RLU.

'b. utilizari admise cu conditionari:

-Functiuni de locuire colectiva in vile de maxim 9 apartamente— cu conditia- asigurérii locurilor de
parcare necesare in interiorul proprietatii si parcela sa fie de cel putin 1600 mp.

-echipamente publice pentru invatamint, sanatate (gcoald, dispensar) in baza unui PUD aprobat.



¢. utilizéri interzise:
- Structuri de cazare de mari dimensiuni, tip hotel sau motel
- Structuri §i anexe bazate pe cresterea §i exploatarea animalelor domestice pentru agrement
(herghelii, hipodrom} sau pentru productie si subzistenta
- Alimentatia publicd cu caracter ambulant
Activitati productive poluante in orice fel, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat ’
- Depozitare en gros
- Statii de intretinere auto si comercializare carburanti
- Curatatorii chimice
- Depozitari de materiale refolosibile
- " Platforme de precolectare a degeurilor menajere
- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice
- Activitati care utilizeaza pentru depozitare sau productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau de pe parcelele adiacente
Orice amenajiri care pot ‘determina scurgerea apelor pe domeniul public sau parceleie
adiacente

t

i

[Il. AMPLASAREA CLADIRILOR

a. caracteristicile parcelelor: Parcela se poate considera construibild dacé are o suprafatd minima
| de 400 mp. si un front la stradd de min. 14,0 m. iar adancimea parcelei este mai mare sau egala cu
! iatimea.

j b. amplasarea fata de aliniament: asezarea cladirilor se va face in regim de front discontinuu la strada;
fatada cladirii va fi paraleld cu acest aliniament.

-Retragerea fata de aliniamentul ia strada este de 5,00 m, pentru a asigura parcarea autovehiculelor in
interiorul proprietatii, Se pot amplasa garaje pe aliniament daca acestea nu depégesc, la corniga de pe
aliniament, indltimea gardului,

La intersectiile strazilor, aliamentele se tesesc perpendicular pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente,
cu cite 2,00 m pe fiecare laturd care se intersecteaza.
Cladirile de colt vor avea fatade pe ambele strazi.

c. alinierea laterald i postericara.
Alinierea laterald este de minim 3,00 m pentru constructiile izolate si de 4,00 m la fatada opusé peretelui
| comun fa constructiile cuplate.

Alipirea |a calcan se face fara a lasa la vedere mai mult de 3,00m pe orizontald din lungimea calcanului,
Se admit rezolvari tip curte interioara, curli de lumina. Acolo unde vecinatatile sint construite nu se admit
constructii pe limita de proprietate care s& conduca la rezolvare tip calcan pe toata fatada.

d. amplasarea cladirilor pe aceeasi parceld. Cladirite vor respecta intre ele distante egale cu
minim 1/3 inalfimea la corniga a celei mai inaite dintre ele. Altfel, fatadele se vor construi in regim de
front unitar, cu asigurarea iluminarii i ventilarii naturale a spatiitor utilizabile prin curfi de lumina de
minim 10 mp.

-POTmax = 50%.

. -CUTmax =2.

‘ -RMH = P+2. Se admit accente de inaltime la intersectiile de strazi, cu regim de P+2+3R, cu
conditia respectarii CUT = 2.

| Lofizarea (impartirea) parcelelor mari se face prin PUD daca divizarea presupune accesul la
i parcelele creeate prin circulatii publice noi sau daca din impartire rezultd mai mult de doud loturi.

| Iv. ECHIPAREA CLADIRILOR

a. circulatii si accese. parcela este construibild numai daci are asigurat un acces carosabil de

minim 3 m dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere | i i i
13 m di . egal
proprietitile invecinate; i g2l cbtinul pon tna din




b. stationarea autovehiculelor: se face pe proprietate. Stalionarea vehiculelor se admite si in
exteriorul parcelei parcelei. daca in apropiere existd parcare publici sau daca parcarea necesar3
funcliounit se face pe teren privat inchiriat. Acolo unde functiunea se afla in proximitatea unei parcari

publice cu mai mult de 30 locuri, se poate rezolva necesaru! de locuri de parcare prin inchiriere de la
administratorul parcérii.

c. conditii de echipare edilitara: toate constructiile vor fi racordate la refelele edilitare publice; se
va asigura evacuarea rapida st captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

Toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate Ingropat.

Se recomanda amplasarea antenelor TV satelit in locuri ¢it mai putin vizibile din circulatiile publice.
Se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV. Se interzice amplasarea firidelor de
brangament pentru electricitate, telecomunicatii i gaze pe fatadele principale ale cladirilor.

d. spatii libere si plantate

Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile reziduale
neconstruite (pe proprietate) si neocupate de accese si trotuare de gardad vor fi inierbate. Se
recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei s& se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. -

e. aspectul exterior:

Se recomandd elemente arhitecturale moderate, fara exagerari stilistice. Se admit finisaje gen
placaje ceramice, ca si utifizarea culorilor vii, decorative. Accperisurile vor fi, de preferinta, rezolvate
cu invelitoare in patru ape de pantd mica (maxim 45%). Se admit pastise de arhitectura originala
traditionala (folosirea lemnului, stufului, olanelor, pietrei naturale).

in cazul in care clidirea este catalogata ca avand valoare arhitecturald proprie, interventile admise
vor fi urmatoarele; :

-consolidare si restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale; se pot aduce
modificari de partiu interior care nu afecteaza aspectul exterior al cladirii.

In cazul in care cladirea este catalogald ca avand valoare ambientald, interventile admise vor fi,
dupa caz:

-consolidare gi restaurare. pastrand cat mai mult din caracteristicile originale;

-demoiare si reconstruire inlegrala, pe perimetrul original al cladirii, cu pastrarea identica a
fatadelor si refacerea partiului interior, pentru a asigura un confort modern; ‘
-demolare si reconstruire prin extinderea perimetrului construit (respectiv cresterea POT-ului)
gi/sau cu cresterea regimului de inaltime (respectiv a CUT-ului), in limitele permise de acest
Regulament; arhitectura noii cladiri va prelua imaginea si stilul arhitectural din prezentul Regulament

f. imprejmuiri

Se admit imprejmuiri de maxim 2,00 m inaltime, din materiale de calitate — de preferinta acelea care
permit vederea in curte. Se interzice folosirea de materiale degradabile, fragile sau de forme excesiv
decorative (slil incert, kitch).

V. CONFORMAREA CLADIRILOR

a. inaltimi admise:

-maximum 10,00 m la cernisa vizibild a etajului 2, respectiv 13,00 la corniga etajului 3 retras. B
Inaftimea noilor constructii nu va putea depasi, totodatd, cu mat mult de 6 m indltimea cladirilor
existente invecinate.

In cazul cladirilor de colt. inaltimea permisa pentru strada principala poate fi continuata i pe strada
secundard pe o lungime de cel mult 20 m, dupd care se racordeaza la indltimea corespunzatoare
strazii respeclive. ‘ .

Atunci cadnd o cladire noua este alaturatd la calcan unei constructii existente cu acoperis, este

recomandata preluarea pantei acoperigului, fira insa a dep3si coama acoperigului existent.

VI. OCUPAREA S| UTILIZAREA PARCELEI

Cu amendamentul de la art 3.1 din cap. Prescriptii Generale ale RLU,
a. procent maxim de ocupare a terenului (POT}:

-POTmax = 50%

b. Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim admis:
-CUTmax =2.



REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
1. ZRLi-ZONA DE LOCUINTE Sl FUNCTIUN] COMPLEMENTARE

1.1. GENERALITATI:

ZRLi ~ Zon¥ cu locuinte individuale si functiuni complementare locuirti cu regim de inaltime maxim de

D+P+2E. Se admit accente de inaltime cu regim de inaltime maxim de D+P+2E+3R la intersectiile strazilor

Functiunea predominantd:
ZRLi — functiunea predominantad de locuire individuala cu servicii la parter
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Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale cu regim de inaltime maxim de D+P+2E sau cu accente de indltime cu regim de
inditime maxim de D+P+2E+3R doar pentru cele situate [a intersectiile strazilor;

Functiuni complementare locuirii {comert, servicii, alimentatie public3);

Functiuni complementare locuirii (comert, servicii, alimentatie publicd) amplasate Ia parteru! clidirilor
destinate locuirii individuale/colective; '

Locuinte individuale in regim de construire discontinuu;

Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesii liberale cu o suprafatd de maxim 200 mp ADC;
Reparatii si extinderi [a locuintele existente;

Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

Constructij aferente echipirii tehnico-edilitare;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile §i pietonale private, parcaje, garaje, anexe

gospodaresti, spatii plantate, locuri de joacd pentru copii si freprejmuiri.




ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Se permite functiunea de locuire colectivd in vile de maxim 9 apartamente pentru parcelele cu suprafata
minima de 1.000 mp cu conditia asigurdrii numarului locurilor de parcare necesar in incinta proprietatii si
cu conditia integrarii noilor constructii in imaginea urband a zonei;

Se permite amplasarea panourilor publicitare sau a elementelor de semnalistici cu conditia ca acestea s3
nu depdseasca suprafata de 2 mp si inalfimea maxim3i de 3 m. Amplaéarea acestora se va face obligatoriu
in incinta proprie;

Se permite amplasarea anexelor gospadaresti sau a serelor cu conditia ca acestea si fie amplasate la
minim 5 m faia de aliniament, sa nu depéseasca o suprafatd de 100 mp si o Indlime mai mare decit cea
a parterului cladirii amplasate pe parcela. Totodata se va tine cont de distanta dintre acestea si camerele
de locuit, care va fi cel putin egala cu inalfimea cladirii celei mai inalte. Distanta se poate reduce la jumitate

in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor gi ale casel scarti.

ARTICOLUL 3 - UTILIZAR INTERZISE:

Activitdti manufacturiere sau care genereaza transporturi grele, care atrag mai mult de 5 autoturisme
cencomitent, care sunt poluante, care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza terenul
liber al parcelei pentru depozitare $i productie;

Functiuni comerciale si servicii profesionale care sa aiba un program prelungit peste ora 22:00;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomaode prin traficul generat (peste 5 autovehicule
mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile
produse ori prin programul de activitat];

Depozitare en gros;

Deporzitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor;

Depozitarea pentru vanzarea unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Autobaze si statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care Impiedica
evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice;

Orice alte utilizéri care nu sunt incluse la articolele 1 5i 2.

SECTIUNEA 11 - CONDIT!I DE AMPLASARE. ECHIPARE 5| CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI}

Suprafata minima a unei parcele pentru regimul de construire cuplat este de 350 mp;

Suprafata minima a unei parcele pentru regimul de construire izolat este de 400 mp;

Parcelele cu o deschidere mai micé de 8 m sunt neconstruibile;

Pe parcelele care au o deschidere mai micd de 11,5 m, dar nu mai pufin de 8 m, se impune regimul de
construire cuplat;

Pe parcelele care au o deschidere mai mare sau egal3 de 11,5 m se impune regimul de construire izolat.

Exceptie de la reguld o fac parcelele care se invecineazd cu o alta parceld pe care s-a construit sau pe care



se poate construi doar Tn regim cuplat si in cazul acestora este permisa doar construirea Tn regim cuplat.
Noua constructie propusa se va alipi la calcanul existent, sau se va construi pe limita laterald de proprietate
catre imobilul pe care se poate construi doar in regim cuplat pentru a nu se crea calcane vizibile din strada;
- Dezmembrarea parcelelor se poate efectua doar cu conditia ca noile parcele generate sd respecte
caracteristicile minime impuse prin prezentul regulament de urbanism:
o O deschidere minima de 11,5 m si o suprafata de minim 400 mp pentru regimul de construire izolat;
o Odeschidere mai micd de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m si o suprafata de minim 350 mp pentru regimul
de construire cuplat.

- Alipirea sau comasarea parcelor se poate realiza in cazul tuturor parcelelor si este obligatorie in cazul
parcelelor care nu indeplinesc conditiile minime de construire, respectiv deschiderea minima la strada si

suprafetele minime;
| ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform P.U.Z., cu urmétoarele recomandari:
- Retragerea minima obligatorie fatd de aliniament (definitd ca linia de demarcatie intre terenurile care

apartin domeniului public si cele care apartin domeniului privat) este de 5m.

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

Pentru regimul de construire izolat:

- Retragerile minime fatéd de limitele |aterale ale parcelelor cu o deschidere mai mare de 14' mvorfilao
distantd cel putin egald cu jumatate din indltimea la cornisd/ atic (masuratd de la CTA, cota terenulu
amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 m;

- Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor care au o deschidere cuprinsd intre 11,5 m si
maxim 14 m si un regim maxim de inditime de P+1E, sunt permise la o distanté de minim 2 m fat3 de o
limitd de proprietate si la minim 0,6 m fatd de cealaltd limitd de proprietate, cu conditia respectirii
prevederilor Codului Civil si prevederilor impuse prin OMS nr. 119/2014 cu modificirile si completirile
ulterioare, cap 1, art. 3 din Norme de igiena si sanatate publici privind mediul de viatd al populatiei,
~Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de minimum
11/2 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate”;

- Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere cuprinsa intre minim 11,5 m si
14 m i un regim de indltime mai mare de P+1E sunt permise la o distanta cel putin egald cu jumatate din
indltimea la cornisd/ atic (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin
de 3 m.

- Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere mai mare de 14 m vor fi la o
distanta cef putin egald cu jumatate din inaltimea la cornis3/ atic {masuratd de la CTA, cota terenului
amenajat la cel mai inalt punct}, dar nu mai putin de 3 m;

- Retragerea minima fatd de limita posterioard se va face la o distanti cel putin egald cu jumitate din
inaltimea la cornisa/ atic { masurata de [a CTA, cota terenului amenajat |a cel mai inalt punct), dar nu mai
putin de 5 m.

Pentru regimul de construire cuplat:

- Tn cazurile in care parcelele au o deschidere la strad mai mics de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m,



construirea este permisa doar in regim cuplat cu regimul de inaltime maxim de P+1E, unde retragerea
minima fata de limita laterald a parcelei va fi de 2 m, astfel incit suprafata rezultatd locuirii sa fie in

conformitate cu Legea 50/1991 si OMS nr. 119/2014 privind realizarea insorirea cladirilor;

In toate cazurile, indiferent de dimensiunile parcelelor, pe parcelele care se invecineazd cu o alt3 parceld pe care

se poate construi doar in regim cuplat, s-au pe care deja s-a construit pe limita laterald de proprietate, constructiile

noi se vor alipi [a calcanul format pe parcela vecind pentru a nu se crea calcane vizibile din stradi.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Este permis3 edificarea mai multor constructii pe parceld doar dacé se va respecta distanta minimi de H/2 la

cornisafatic (masurata de la CTA) a celei mai inalte cladirii intre fatadele spre care sunt orientate camere de

locuit. Distanta se poate reduce la jumétate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale

dependintelor si ale casei scarii:

- Sunt permise constructiile destinate anexelor si garajelor, atdt timp cat intre fatadele inspre care sunt

crientate camere de locuit distan{a va fi cel putin egala cu inalyimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate

reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII §1 ACCESE

Se va asigura accesul pietonal si carosabil direct dintr-un drum public cu un gabarit de minim 10 m sau
prin intermediul drumurilor private/ de servitute existente cu acces direct la drumurile publice. In situatia
noilor parcele care nu au acces direct dintr-un drum public/ de servitute, accesul din drumul public se va
realiza printr-o cale de acces cu latimea de minim 4 m;

Accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori si personal, acolo unde este cazul;
Accesul terenurilor private care au acces exclusiv din Strada Zamfira si sunt adiacente zonei 2V
reglemetate se va fi realizat prin intermediul zonelor ZV care se affa in proprietatea publica a Municipiului
Constanta. Zonele ZV se vor detalia ulterior aprobarii prezentului PUZ, in momentul in care va exista un
proiect de modernizare al strézii Zamfira initiat sau realizat de catre Primaria Municipiului Constanta sau
de documentatii de urbanism ulterioare, prin realizarea unor spatii verzi, a unor piste de biciclete sau a
unor zone pietonale mai ample aferente zonelor de acces.

Stréazile Flavia {De 1095/89), Victoria si Zamfira {De 1095/38) au un gabarit de 10 m compus din parte
carosabild de 7 m cu dublu sens, cu cte o bandd de 3,5 m pentru fiecare sens de mers si trotuare
bilaterale de 1,5 m fiecare, dispuse de o parte si de alta a carosabilului;

Strada Amalia (De1095/110) are un gabarit de 15 m care dispune de o parte carosabild de 7 m cu dublu
sens, cu cate o bandd de 3,5 m pentru fiecare sens de mers, trotuare bilaterale de 2 m fiecare si
aliniamente verzi bilaterale de 2 m fiecare;

Realizarea largirii straziilor la un profil de 10 m, respectiv de 15 m, presupune operatiuni de transfer a
unor suprafete aflate in proprietate privata catre domeniul public prin cedare sau expropriere.

Pentru lirgirea tramei stradale este necesard o suprafatd de aproximativ 5.947,713 mp din suprafata
totala a zonei reglementate de 68.248,960 mp.

Suprafata si modul prin care se va face transferul de proprietate pentru realizarea obiectivelor de utilitate

publici se vor stabili pentru fiecare teren privat in parte ulterior aprobérii prezentei documentatii.



Suprafata necesara modernizarii tramei stradale va fi pe o distanta de cca. 2,00 m — 7,5 m latime de la limita

actuala a imobilelor catre interiorul acestora (se va detalia pentru fiecare teren in parte de catre proprietarii privati

si Primaria Municipiului Constanta la momentul realizarii tramelor stradale).

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Conform P.U.Z si narmelor n vigoare;

Stationarea autovehiculelor va fi asiguratd in afara domeniului public, in incinta imobilelor;
Pentru asigurarea numarului de locuri de parcare se va respecta modul de calcul impus prin HCL nr.

113/2017 — Regulament privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu modificarile si completarile

ulterioare,

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Indlimea maxima admis3 a cladiriilor pentru parcele cu deschidere cuprinsd intre 8 si 11,5 m este de
P+1E;

Inditimea maxim3 admisd a cladiriilor pentru parcele cu deschidere cuprinsa intre 11,5 m si 14 m si
retrageri laterale de 2 m, respectiv 0,6 m este de P+1E;

Tnaltimea maxima admisd a cladiriilor pentru parcele cu deschidere mai mare de 11,5 m si retragere
laterald egald cu jumatate din inditimea la cornisa/ atic (mdsurata de la cota terenului amenajat [a cel mai
inalt punct}, dar nu mai putin de 3 m, este de D+P+2E;

Se admit accente de inaltime cu regim de inaltime D+P+2E+3R la intersectiile strazilor;

Se permite construirea demisolurilor cu conditia ca acestea sd nu aiba o inltime mai mare de 1,5 m fatd
de CTA (cota terenului amenajat):

Indltimea parterului comercial va fi de maxim 4 m:

iniltimea maxim3 a anexelor gospodaresti va fi mai mic3 sau egald cu dimensiunea parterului cladirii

amplasate pe parcela.

*Se va consulta Anexa nr. 1 atasotd prezentulul requioment.
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Atét constructiile noi cat si reabilitarea fatadelor existente vor tine cont de caracteristicile arhitecturale
ale cladirilor din zona: volumetrie, materiale, goluri, registre de iniltime, directii dominante ale fatadelor,
componente structurale, elemente decorative, etc. in asa fel incat caracterul zonei s3 fie unul coerent si
unitar;

Se va urmari pastrarea coerentei imaginii arhitecturale sau urbanistice prin modul de tratare al fatadelor
cladirilor dar si prin medul de tratare al fatadelor anexelor:

Este permis acoperisul de tip terasa {circulebild sau necirculabild} sau acoperis de tip sarpantd cu
asigurarea scurgerii apelor conform normelor in vigoare, in interiorul parcelei, nu pe parcelele vecine sau

pe domeniul public;

Finisaje:

Se interzice folosirea azbocimentului st a tablei strilucitoare de aluminiu pentru acoperirea clidirilor,
garajelor si anexelor:
Se vor utiliza finisaje durabile si fiabile care sa fie in concordanti cu caracteru! vizual al zonei;

Pentru invelitoare materialele folosite vor fi durabile, iar cromatica aieasd va fi in conformitate cu



caracterul general al invelitorilor din zond;
- Seinterzice termoizolarea partiald a cladirifor pentru a evita crearea unei imagini neunitare;
Cromatica:
- Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic si arhitectural al vecindtétilor imediate. La
alegerea cromatica a fatadelor se vor lua in considerare urmatoarele criterii;
o Dimensiunea fatadei: pentru suprafete extinse si pline se vor alege culori in tonuri cat mai
deschise, pastelate;
o Vecindtatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tindnd cont de clidirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
o Forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie s3 fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei:
- Se acceptd zugravirea fatadelor doar in culori deschise, pastelate cu accente cromatice sau de materiale,
cum ar fi lemnul;
- Esteinterzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei. Fatada va fi
tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul cromatic al

constructiei, respectind prezentul regulament.

CULORI DE BAZA/FOND ) CULORI PENTRU ACCENTE
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Paleto de cufori precizeazd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), codul de culoore standard folosit in producerea

vopselurilor;
Imaginife au caracter informativ, avand in vedere ca existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald. Se

recomandd cosultarea unui paletar de culori.
- Echipamente aferente infrastructurii edilitare, precum posturile trafo, vor fi mascate astfel incdt s3 nu
afecteze imaginea arhitecturala;
- Echipamentele HVAC precum aerul conditionat vor fi mascate si se va evita pozitionarea acestora pe fatada
principala, cea vizibila din domeniul public;
- Golurile de aerisire si alte elemente similare vor fi mascate astfel incét sa nu atraga atentia.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Conditit de echipare edilitard care se vor respecta in toata zona de studiu:
- Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare: apa potabild, canalizare, energie electrica,
gaze naturale si telefonie. In cazul in care in zona nu exista retele edilitare, racordarea se va face dupé

caz prin extinderea retelelor edilitare publice in subteran, pe sub ciile de circulatie sau sub spatiile verzi



aferente acestora si bransarea la acestea. fn cazul in care extinderea retelelor existente nu este posibila
sau viabild se va opta pentru un sistem local care va fi in conformitate cu legislatia in vigoare si in
conformitate cu cerintele OMS si DSP;

- Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonizare se vor realiza ingropat;

- Seinterzice amplasarea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
a cablurilor CATV:

- Se va asigura captarea rapida a apelor meteorice atat din spatiile mineralizate cat si din cele naturale in
reteua de canalizare;

- Apele meteorice colectate de burlanele cladirilor vor fi evacuate prin intermediul canalizdrii pentru a se
evita scurgerea lor pe spatiile publice sau eventualele pericole de inghet a apei aflate pe suprafetele
circulabile;

- Spatiille mineralizate aferete parcdrilor vor fi prevazute cu rigole care vor fi racordate la sistemul de
canalizare.

Conditii de echipare edilitard pentru terenul identificat cu nr.cad. 255003 care a generat Planul Urbanistic Zonal:

Alimentarea cu apd

Alimentarea cu ap3 a imabilului se va face prin bransament la reteua publica de alimentare cu apd potabila,
conform plansei anexa a avizului emis de RA!A S.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023.

Pe strada Flavia existd conducta de distributie de apa Dn 110 mm PEHD, care are capat de retea la limita imobilului
care a generat Planul Urbanistic Zonal.

Totodata, in cadrul avizului emis de RAJA S.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023 se precizeaza existenta mai multor
conducte: ,colectorul menajer Dn 250mm PVC-KG” si a altor doud conducte de aductiune api si colectare
menajerd. Aductiune apa Dn 1200 mm PREMO-OL Medgidia-Constata Sud dezfectatd cu o zon3 de protectie de
5m de o parte si de alta a axului conductei {insemnata in planurile atasate avizului), colectarea apelor menajere
+Calectorul unitar Dn.400mmB” dezfectatd cu zona de protectie de 3 m stanga-dreapta faid de axul conductei si
care apartine fostelor sere si nu este inintretinerea RAIA S.A.

Tn aceastd zond de protectie a conductelor nu se va betona si nu se vor realiza constructii, aceast zond se va
acoperi cu material demontabil (dale).

Conducta de aductiune apé Dn 1200mm PREMO-0L dezafectatd este situatd in dreptul parcelei cu nr. Cad. 25817
situata in vecindtatea limitei PUZ, iar zona de protectie a acestela nu se suprapune pe terenul care a generat PUZ
identificat cu nr. cad. 255003,

Evacuarea apelor uzate

Conform avizului emis de RAJA S.A cu nr. 164372023 din 21.07.2023 in zond existd retea de canalizare — colectorul
menajer Dn 250 mm PVC-KG, motiv pentru care evacuarea apelor uzate se va efectua prin bransarea directs la
reteaua existentd.

Evacuarea apelor pluviale:

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile canstructiilor, colectate prin jghiaburi si burlane,
vor fi descarcate liber la nivelul solului.

Apararea impotriva inundatiilor: Amplasamentul studiat nu se afl3 in zone inundabile.



Alimentarea cu gaze

Alimentarea cu gaze naturale se va face conform avizelor emise de DISTRIGAZ SUD RETELE identificate cu

nr. 33808-318.890 din 18.07.2023 si cu nr. 56096/320.138.400/21.08.2024 RG cu valabilitate pana la data de
21.08.2025.

Conform avizelor emise de DISTRIGAZ SUD RETELE pe strada Flavia existé reteaua de distributie gaze de CD GN PE
90 RP la care imobilele vecine sunt brasate prin intermediul unor bransamente de BR GN PE 32 RP. Imobilul care
a generat PUZ se poate bransa la reteaua de gaze naturale existenta pe Strada Flavia.

Pentru racordare se va tine cont de normele in vigoare aferente Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr,
123/2012, Ordinul ANRE 89/2018 si Ordinul MEC 47/2003. Totodat se vor respecta distantele de sigurant3.
Termoficare, conform avizului favorabil emis de SOCIETATEA TERMOFICARE CONSTANTA S.R.L cu

nr. 10693/17.07.2023 nu sunt retele termice in zond, motiv pentru care este necesar ca ulterior elaborarii PUZ, la
faza DTAC, sa se arate cu exactitate modul in care imobilul propus va fi incilzit.

Pentru asigurarea agentului termic la faza DTAC, beneficiarul va opta ori pentru bransarea la gaze si utilizarea lor
pentru sistemul de incalzire, ori pentru montarea de panouri solare sau a altor solutii locale.

Telefonie -

Conform avizului favorabil emis de RDS RCS cu nr. 2337/24.07.2023 valabil 12 luni de |a data emiteri si al avizului
emis de Digi Romania S.A. identificat prin nr. 2285/14.08.2024 cu valabilitate de 12 luni, nu sunt specificate

echipamente existente in zona care sa fie afectate de investitia propusa.

Alimentare cu energie electrici, conform cu acordul de principiu eliberat de E-Distributie Dobrogea SA cu nr.

17880899/12.07.2023, in zona din care face parte limita PUZ nu existd retele de alimentare cu energie electrica,
motiv pentru care in faza de proiectare se vor intocmi solutii privind alimentarea cu energie electricd prin
amplasarea echipamentelar: stélp, racord, traseu, LES MT, post de transformare.

Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu - amplasamentu! nu se afld in zonele de protectie sanitara
sau a perimetrelor de protectie hidrogeologici ale unor captéri de api subterang, inventariate. .

Modul de asigurare a spatiilor pentru depozitarea deseurilor menajere in corelare cu prevederile OMS nr.
115/2014 conform articolului 4, punctelor:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor de deseuri municipale,
care vor fi amenajate la distonia de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate,
cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi previzute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a
acestuia si vor fi intretinute in permanentd stare de curdtenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut
covoare”

a*1) acolo unde constrangerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care sa indeplineasca conditiile de
ia lit. a}, se pot amplasa pubele pentru colectarea selectiva a deseurilor municipale in spatii protejate si asigurate,
cu cale de acces pentru evacuare, [a distan{d de minimum 5 metri de fatada neprevazuta cu ferestre a celel mai
apropiate focuinte/imobil, cu conditia ca ritmul de evacuare a acestor deseuri s fie zilnic.

Deseurile rezultate din constructii se vor duce la groapa de gunal specializate care prelucreaza deseuri din

materiale nereciclabile,



ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE St SPAT!1 PLANTATE

! - Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelei;

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice, in special cele amplasate intre aliniamentul parcelei si
retragerea de 5 m fata de acesta, vor fi tratate ca gradini de fatada. Minim 40% din gradina de fatad3 va fi

! plantata cu arbori autohtoni;

- Spatiile verzi propuse in incinta parcelei vor fi tratate compact si se va evita divizarea acestora daca nu

! este cazul;

- Spatiile neconstruite i neocupate de accese, de trotuare de garda sau gradina cultivata vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

- Se recomandd ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese §i parcaje;
ARTICOLUL 24 - TMPREIMUIRI
- Serecomanda separarea spre strada cu garduri transparente care vor avea indl{imea de maxim 2,20 m si
minim 1,80 m, cu un soclu opac de 0,6 m §i o parte transparentd din metal, lemn sau beton care poate fi

\ dublata de gard viu, iar pentru alte functiuni, separarea se va face cu garduri transparente de maxim 2 m

incluzand un soclu opac de 0,5 m si o parte transparenta dublata eventual de gard viu;
- Pe limitele laterale §i posterioare gardurile vor fi semiopace si vor fi confectionate din materiale care s3
| fie corelate cu imaginea urbana a zonei dar si cu imaginea arhitecturii propuse. Acestea vor avea indltimea
de 2,5 m, soclu opac de 0,6 m, iar partea superioard va fi semiopacd. Indl{imea reglementatd permite
. | mascarea faid de vecinatati a garajelor, serelor, anexelor, etc.
- Panta de scurgere a gardurilor de pe limitele laterale va fi orientatd spre parcela proprietarului
Tmprejmuirii.
| ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULU! (POT)
- POT maxim = 50%,

|| ARTICOLUL16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim = 2 ADC/mp

2. ZONASPATII VERZI;
ZV - Spatii verzi

Functiunea predominant3:

Spatli verzi de agrement aferente circulatiilor publice

: SECTIUNEA I; UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZAR! ADMISE
- Sunt admise constructiile, instalatiile specifice si amenajarea spatiilor pietonale si spatiilor plantate de

agrement cu mobilier urban,

- Realizarea zonelar de acces catre terenurile private cu acces exclusiv din strada Zamfira;
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Constructii aferente echipérii tehnico-edilitare cu conditia ca acestea s fie integrate in imaginea urbani

a zonei.




ARTICOLUL 3 - UTILEZARI INTERZISE
- Echipamente, instalatii si mobilier urban amplasate in dreptul terenurilor pe care accesul se realizeaza
exclusiv din strada Zamfira.
- largirea tramei stradale Zamfira, introducerea pistelor de biciclete sau generarea unor zone pietonale mai

ample. Aceste operatiuni sunt permise doar ulterior aprobarii prezentului P.U.Z. prin intermediul unor proiecte
de specialitate specifice tipului de interventie.
- Orice alte utilizari care nu sunt incluse la articolele 1 si 2 si amplasarea obiectivelor si desfasurarea

activitatilor cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor pietonale si peisagistice.

SECTIUNEA li - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR {SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Cele doua zone ZV au forma unor fasii de vegetatie cu latime variabila si laturile lungi orientate spre strada Zamfira

de 106,59 m ( pentru zona ZV delimitata de strazile Flavia si Victoriei) , respectiv 94,06 m (pentru zona ZV

delimitata de strazile Amalia si Flavia).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-~ Echipamentele, instalatiile si structurile usoare se for amplasa la minim 1,5 m fata de aliniament, in afara
deschiderilor parcelelor la strada care au accesul pe teren asigurat exclusiv din Strada Zamfira.

- Mobilierul urban si spatiul necesar fiecarui tip va fi amplasat exclusiv in inzonele ZV, in afara circulatiilor
deja reglementate pentru Strada Zamfira, astfel incat sa nu impiedice circulatia pietonilor pe trotuarele
adiacente zonelor ZV.

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

- Echipamentele, instalatiile si structurile usoare se for amplasa la minim 2 m fata de limitele laterale si
postericare, in afara deschiderilor parcelelor 1a strada care au accesul pe teren asigurat exclusiv din
Strada Zamfira.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.

- Distanta dintre echipamentele, instalatiile si structurile usoare va fi de minim 2 m pentru a permite
accesul pietonal catre acestea sau amenajarea spatillor verzi care le vor separa.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $| ACCESE

Se permite utilizarea acestor zone pentru circulatii pietonale si pentru realizarea zonelor de acces carosabil si

pietonal citre terenurile private care au acces exclusiv din Strada Zamfira.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR C '
Este interzisa stationarea autovehiculelor de orice tip in interiorul zonelor ZV.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul maxim admis al constructiilor este de P {H. max. coama/atic =4 m)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - .
Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor, echipamentelor, instalatiilar pentru zonele de promenada.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Se va asigura racordul [a retelele publice existente necesare echipamentelor si instalatiilor propuse.

ARTICOLUL 13 - SPATH LIBERE Sl SPATII PLANTATE
Spatiile verzi vor ccupa minim 90% din suprafata totala.
Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei pietonale si platforme va fi plantat cu arbori.

Arborii se amplaseaza la minim 2 m de limitele [aterale sau posterioare ale parcelei.



ARTICOLUL 14 ~ TMPREIMUIRI
In cazul in care se vor realiza scuaruri verzi aferente circulatiilor rutiere sau zone de tip gradini de fatat3,

imprejmuirile se pot realiza cu garduri transparente sau vii de maxim un metru inaltime.

*Realizarea imprejmuirilor este optionald indiferent de modul in care zonele ZV vor fi integrate in tesut.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim= 10 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT)
CUT maxim=0,1

Jin gsedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
106.09.2024 ‘

s-a stabilit:

- se pot intreprinde diligentele necesare in vederea demararii procedurii de
informare si consultare a publicului in conformitate cu prevederile HCL nr.
322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul municipiului
Constanta;

- ulterior finalizarii procedurii de informare si consultare a publicului, la proxima
sedintd a Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism, se va
fundamenta oportunitatea mentinerii amprizelor aprobate prin PUZ aprobat
anterior (HCL nr. 316/2011).

|Consultarea publicului s-a desfdasurat in perioada 11.11.2024-13.02.2025.

Documentatia completatd cu adresa nr. 92781/25.04.2025 a fost analizatd in
sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
20.05.2025,

| propundndu-se avizarea favorabild a documentatiei prezentate, cu conditia revizuirii

documentatiei dupa cum urmeaza:

o prevederile RLU, la capitolul apectul exterior al constructiilor, se va completa
paletarul de culori permise cu o gama extinsd de culori de baza / fond si pentru
accente; :

o se va prezenta planul de actiune elaborat in conformitate cu prevederile art. 18
alin. (3) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 aprobate
prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016 va contine explicit, detaliat si etapizat
realizarea investitiilor care trebuie realizate in vederea punerii in aplicare a
prevederilor PUZ, precum si prezentarea categoriilor de costuri ce vor fi
suportate de investitorii privati si a categoriilor de costuri ce vor cédea in sarcina
autoritatii publice locale in realizarea acestui demers. La etapizarea investitiilor
se vor avea in vedere prevederile art. 13 alin. (2) din RGU aprobat prin HG nr.
525/1996, actualizat, Tn sensul ca autorizarea executdrii constructiilor va fi
conditionatd de autorizarea, in prealabil, a lucrdrilor de echipare edilitard
aferente.

Documentatia revizuita a fost prezentatd cu adresa nr. 125796/06.06.2025.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ rdspund pentru exactitatea datelor si
veridicitatea finscrisurilor cuprinse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in

iconformitate cu art, 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea

teritoriului gi urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

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



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

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate
a certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiului Constanta sub nr.
2798/11.11.2022 (cu valabilitate prelungitd conform legii pdna la 10.11.2025).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA
N 139 foo//&J;A Ob. oRE

Raport de specialitate
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
str. Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale

Urmare solicitérii inregistratd la Primaria Municipiului Constanta sub nr.
148621/01.08.2024, pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de str. Victoria, str. Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale,
completatd cu adresele nr. 92781/25.04.2025 si nr. 125796/06.06.2025, consemndm

ilurmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat Tn intravilanul municipiului Constanta, Zona C,
parcela A 1095/77, lot 1+lot 2, in suprafatd de 716 mp (conform actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 255003, inscris in cartea funciard nr.

1255003 a UAT municipiul Constanta este proprietatea sotilor Dragan Emel si Dragan

Constantin, conform contractului de va@nzare-cumpdrare autentificat sub nr.
2910/15.11.2021 la Biroul individual notarial Chivu Nicolae Bogdan.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTERIOR:

Py
B
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Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 316/15.12.2011, terenul pentru care s-a
initiat PUZ, situat in intravilanul municipiului Constanta, parcela A 1095/77, lot 1+ lot 2,
identificat cu nr. cadastral 255003, face parte din, zona de reglementare ZRLi - zona cu
locuinte individuale pe loturi de dlmenS|um mari (2000 mp). -

CAP. Il - PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE SIUNITATI TERITORIALE DE
"REFERINTA .

»ZRLi”

Zona cu locuinte individuale pe loturi de dimensiuni mari (2000 mp)

Functiuni: locuinte individuale

POTmax = 50%, CUTmax = 2
Functiuni dominante: Locuinte individuale.
Functrunl secundare: locum;e colective mici.

RMH = P+2, Se admit accente de inaltime la intersectiile de strazl cu regim de P+2+3R cu
conditia fncadrarii in CUT =2. : )

i. DESCRIERE
a. Delimitare — aliniamente loturilor cu deschidere la urmatoarele strazi:
-aga cum reiese din plansa 3.1 —~ Regulament.

+ZRLI” are o suprafata'de 55:837 mp (5,56 Ha).

b. caracteristici:

Este 0 zona omogend de parcele agncole de 2000 mp. Existd putine constructii parazite sau cu
aspect degradat cu destinatia de anexe gospodaresti. Peisajul are valoare ambientald moderata.
POT mediu existent in UTR: 7,56%. CUT mediu existent in UTR: 0,075.

c. agresiuni: aparitia unor cladiri parazite, cu aspect urban necorespunzator, din materiale usor
degradabile sau provizorii.

d. valoare: zona cu ambiantd coerentd, neconstruitd. Cu timpul, zona a fost parazitata de unele
constructii anexe.

e. grad de protectie: nu exista.

f. interventii:

Se pot face insertii de constructii cu destinalia de locuinte individuale sau locuinte colective mici, de
maxim 9 familii, cu respectarea regimuiui de mamme max. P+2E si a CUT 2. Se recomanda
construirea in regim-discontinuu sau cupiat.

La intersectiile de céi de circulatie regimul de inadltime poate cregte la P+2E+3retras, cu respectarea,
POT maxim de 50% si CUT 2.

Il UTILIZARE FUNCTIONALA

a. utilizari admise; constructii pentru locuinte’ individuale si functiuni complementare locuiri
(parcare/garare, comert cu amanuntul, alimentatie publica, birouri pentru profesii liberale) in limita a
25% din suprafata construita.

POT maxim 50% cu amendamentul de la art 3.1 din cap. Prescriptii Generale ale RLU.
CUT maxim 2 cu amendamentul de la art 3.1 din cap. Prescriptii Generale ale RLU.

b. utilizari admise cu conditionari:

-Functiuni de locuire: colectiva in'vile de maxim 9 apartamente— cu conditia asigurarii locurilor de
parcare necesare in interiorul proprietatii §i parcela sa fie de cel putin 1000 mp.

-echipamente publice pentru invatdmint, sanatate (scoala, dlspensar) in baza unui PUD aprobat.

Ed.I, rev. 02 ' 221



F03-PS32

c. utilizari interzise:
- Structuri de cazare de mari dimensiuni, tip hotel sau motel
Structuri si anexe bazale pe cresterea $i exploatarea animalelor domestice pentru agrement
(herghelii, hipodram) sau pentru productie si subzistenta
- Alimentatia publica cu caracter ambulant
- Activitali productive poluante in orice fel, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat

i

- Depozitare en gros

- Statii de intrefinere auto si comercializare carburanti

- Curatatorii chimice

- Depozitdri de materiale refolosibile

- Platforme de precolectare a degeurilor menajere

~ Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

- Activitati care utilizeaza pentru depozitare sau productie terenul vizibii din circulatile publice
sau de pe parcelele adiacente

- Orice amenajadri care pot determina scurgerea apelor pe domeniul public sau parcelele
adiacente

(. AMPLASAREA CLADIRILOR

a. caracteristicile parcelelor: Parcela se poate considera construibild dacd are o suprafatd minimé
de 400 mp. si un front la stradd de min. 14,0 m. iar adancimea parcelei este mai mare sau egald cu
Iatimea.

b. amplasarea fata de aliniament: agezarea ciadirilor se va face In regim de front discontinuu la stradé;
fatada cladirit va fi paralela cu acest aliniament.

-Retragerea fatd de aliniamentul ia strada este de 5,00 m, pentru a asigura parcarea autovehiculelor in
interiorul proprietati. Se pot amplasa garaje pe aliniament dacé acestea nu depiigesc, la corniga de pe
aliniament, naltimea gardutui.

La intersectiile strazilor, aliamentele se tegesc perpendicular pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente,
cu cite 2,00 m pe fiecare [atura care se intarsecteaza.
Cladirile de colt vor avea fatade pe ambele strazi.

c. alinierea laterata i posterioara.
Alinierea laterald este de minim 3,00 m pentru constructiile izolate si de 4,00 m fa fatada opusa peretelu
comun la constructiile cuplate.

Alipirea la calcan se face {ara a lasa la vedere mai mult de 3,00m pe orizontald din lungimea calcanului.
Se admit rezolvari tip curte interioard, curli de lumind. Acolo unde vecinatatile sint construite nu se admit
constructii pe limita de proprietate care s3 conduca la rezolvare tip calcan pe toata fatada.

d. amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela. Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu
minim 1/3 indltimea la cornigé a celei mai inalte dintre ele. Altfel, fatadele se vor construi in regim de
front unitar, cu asigurarea iluminarii gi ventilarii naturale a spatiitor utilizabile prin curti de lumind de
minim 10 mp.

~POTmax = 50%

~-CUTmax =2, .

-RMH = P+2. Se admit accente de inaltime la intersectiile de strazi, cu regim de P+2+3R, cu
conditia respectarii CUT = 2.

Lotizarea (impé#rirea) parcelelor mari se face prin PUD daca divizarea presupune accesul la
parcelele creeate prin circuiatit publice noi sau daca din impartire rezultd mai muit de doua loturi.
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V. ECHIPAREA CLADIRILOR

a. circulatii i accese: parcela este consiruibila numai dacd are asigurat un acces carosabil de
minim 3 m dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

b. stationarea autovehiculelor; se face pe proprietate. Stationarea vehiculelor se admite si in
exteriorul parcelei parcelel, daca in apropiere exista parcare publicd sau daca parcarea necesard
functiounii se face pe teren privat inchiriat. Acolo unde functiunea se aflad in proximitatea unei parciri
publice cu mai mult de 30 locuri, se poate rezolva necesarul de locuri de parcare prin inchiriere de la
administratorul parcarii.

c. conditii de echipare edilitara: toate constructile vor fi racordate Ia refelele edifitare publice; se
va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

Toate noile brangamente pentru electricitate $i telecomunicatii vor fi realizate ingropat.

Se recomanda amplasarea antenelor TV satelit in locuri cit mai putin vizibile din circulatiile publice.
Se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV. Se interzice amplasarea firidelor de
brangsament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze pe faladele principale ale cladirilor.

d. spatii libere si plantate

Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile reziduale
neconstruite (pe proprietate) si neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi inierbate. Se
recomanda ca pentru Imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. '

e. aspectui exterior;

Se recomanda elemente arhitecturale moderate, fara exagerari stilistice. Se admit finisaje gen
placaje ceramice, ca si utilizarea culorilor vii, decorative. Acoperisurile vor fi. de: preferinta, rezolvate
cu invelitoare in patru ape de pantd mica {maxim 45%). Se admit pastise de arhitectura originald
traditionala (folosirea lemnului, stufului, olanelor, pietrei naturale).

In cazul in care cladirea este catalogata ca avand valoare arhitecturald proprie, interventiile admise
vor fi urmétoarele:

-consolidare i restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale; se pot aduce
modificari de partiu interior care nu afecteaza aspectul exterior al cladiri.

in cazul in care cladirea este catalogatd.ca avand valoare ambientald, interventiile admise vor fi,
dupa caz:

-consolidare si restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale;

-demolare gi reconstruire integrald, pe perimetrul original al cladirii, cu pastrarea identica a
fatadelor si refacerea partiului interior, pentru a asigura un confort modern;

-demolare si reconstruire prin extinderea perimetrului construit (respectiv cresterea POT-ului)
$i/sau cu cresterea regimului de indltime (respectiv a CUT-ului), in limitele permise de acest
Regulament; arhitectura noii cladiri va prelua imaginea si stilul arhitectural din prezentul Reguiament

f. imprejmuiri :

Se admit imprejmuiri de maxim 2,00 m inditime, din materiale de calitate - de preferinta acelea care
permit vederea in curte. Se interzice folosirea de materiale degradabile, fragile sau de forme excesiv
decorative (stil incert, kitch).

V. CONFORMAREA CLADIRILOR

a. inaltimi admise: |

-maximum 10,00 m la corniga vizibild a etajului 2, respectiv 13,00 la corniga etajului 3 retras.
inaltimea noilor constructii nu va putea depasi, totodatd, cu mai mult de 6 m indllimea cladirilor
existente invecinate, _ )

in cazu! cladirilor de coft, inaltimea permisa pentru strada principala poate fi continuata st pe §trada
secundara pe o lungime de cel mult 20 m, dupa care se racordeaza la indltimea corespunzatoare
strazii respective.
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Atunci cand o cladire noua este aldturatd la calcan unei constructii existente cu acoperig, este

-recomandata preluarea pantei acoperigului, fara insa a depasi coama acoperigului existent.

Vi. OCUPAREA $! UTILIZAREA PARCELE!

Cu amendamentul de la art 3.1 din cap. Prescriptii Generale ale RLU,
a. procent maxim de ocupare a terenului (POT):

-POTmax = 50%

} b. Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim admis:
‘ -CUTmax =2.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 2798/11.11.2022 (cu valabilitate prelungitd conform legii pana la 10.11.2025), precum
si a avizului de oportunitate nr. 72008/20.04.2023, 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 fn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgandu-se urmatoarele etape:

- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 242197/18.12.2023, fiind
postat pe pagina oficiald a primériei pentru 5 de zile (in perioada 18.12.2023-23.12.2023);
|- Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 217751/11.11.2024 si a fost postat pe pagina
i oficiald a primariei pentru 25 de zile (in perioada 11.11,2024-05.12.2024);

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

Au fost emise 83 notificdri citre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform adresei SPIT nr. R-T88124/17,10.2024,

- La dezbaterea publicd organizata n data de 22.11.2024, in intervalu! orar 10-11, au
participat 9 propiretari ‘din zona de studiu,

- Pe parcursul deruldrii procesului de informare i consultare publica au fost transmise
| observatii, formulate de proprietari din zona de studiu, sintetizate in tabelului urmétor:

1 Numadr inregistrare sesizare ' Observatii formulate
220574/14.11.2024 formulata de Se transmit urmatoarele observatii:
| Draghici Dragos -se atrage atentia asupra pozitionarii

defectuase a strazii Zamfira confrom propunerii
PUZ si a faptului ca str. Zamfira este deja
definitd prin completare la HCL nr. 451/2017;
-o parte din proprietatile situate la nord-vest de
str. Zamfira au o cotd de nivel de aproximativ
2.5 metri peste nivelul zonei de studiu, aspect
ce implica péstrarea unei zone tampon intre
limita proprietdtilor si str. Zamfira, de 8-10
metri pentru a permite accesul pe o rampa de
15 grade;

-forma str. Zamfira este una rectilinie si nu cum
este fortat reperezentatd In propunerea PUZ.
225277/20.,11.2024 formulatd de Se solicitd reglementarea clara, explicitd si fard
Camelia Rusu omisiuni a modului de ocupare al terenului
pentru loturile cu deschideri la strada cuprinse
intre 11.5-14 metri, astfel incét sd se respecte
prevederile Coduiui Civil privind distantele

" minime de construire fata de limitele laterale
ale parcelelor;
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-se aduce precizarea ca intre imobilele de la
numerele 10 si 12 de pe str. Flavia este deja
constituitd o regula de cuplare a cladirilor care
a fadcut ca spre imobilul care a generat PUZ, s&
nu existe calcan, in consecintd nici posibilitatea
de realizare a unei constructii pe hotar.

237249/05.12.2024 formulata de
Eugenia Babu

Transmit cbiectiuni fatd de proiectul propus
fiind formulate urmé&toarele solicitari:
-eliminarea restrictiilor de construire pe traseul
conductelor de apa dezafectate ale RAJA SA;
-initierea demersurilor pentru transferul de
proprietate, in conditiile Legii nr. 33/1994, a
terenului necesar pentru realizarea drumului
pietonal, ocazional carosabil, intre strazile
Flavia si Victoria;

-mentinerea functiunilor de locuire colectiva in
vile de 9 apartamente, cu restrictii prevazute in
actualul regulament.

237224/05.12.2024 formulata de Dan
Boariu;

237042/04.12.2024 formulati de
Milcov Stefan-Adrian si Milcov Mariana

Transmit nemultumirea fata perevederile
incluse Tn PUZ propus, fiind formulate
urmatoarele solicitari:

-reintroducerea posibilitatii de construire a
locuintelor colective mici P+2E, maxim 9
apartamente, in zona ZLRi, conform
reglementarilor din PUZ 2011;

-eliminarea zonei non aedificandi de 5 metri
liniari pe limita posteriord a terenului, destinata
unuij viitor drum pietonal sau ocazional
carosabil;

-reducerea retragerii obligatorii faté de
aliniament de la 5 metri la 3 metri, In
conformitate cu alte autorizatit anterioare
eliberate pe teritoriul acestui PUZ, care au
permis existenta unor constructii pe aceiasi
stradd, la o distanta mai micd decat cea impusa
de acest PUZ;

-clarificarea prevederii din PUZ propus
referitoare la cedarea catre domeniul public
unei suprafete de 3 metri liniari pe intergul
front stradal al proprietatii pentru largirea str.
Flavia la un profil de 10 metri I3time;
-reducerea procentului obligatoriu de 30%
alocare pentru spatiu verde si a obligatiei de
plantare a unui arbore la fiecare 100 mp teren
liber, la zona de retragere impusa pentru
largirea str. Flavia, iar pentru restul terenului sa
fie permisa amenajarea spatiului verde si
plantarea de arbori conform nevoilor si
preferintelor fiecarui proprietar;

-revizuirea prevederilor pentru a permite
garduri opace laterale si postericare din
cdramida sau beton, in concordanta cu
autorizatiile deja emise fn zona PUZ, asigurand
un tratament echitabil pentru toti proprietarli.

237062/04.12.2024 formulata de
Alexandru Robert Costache

Se solicitd urmatoarele clarificéri si rectificari
privind propunerile PUZ;

-posibilitatea acccesului din str. Flavia si str.
Zamfira, pentru a valorifica accesul terenului la
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] intersectie si a asigura o utilizare optima a
acestuia;

-posibilitatea ajustarii zonei non aedificandi
destinatatd unui viitor drum pietonal, ocazional
carosabil, astfel incat sa se minimizeze impactul
asupra terenului petentului, sau stabilirea unor
| masuri compensatorii pentru suprafata de teren
) afectat3;

-se solicitd clarificarea restirictiilor aplicabile in
zona conductei de aductiune de apd Dn

) 1200mm, dezafectatd, ce strdbate terenui

; petentului si eliminarea sau flexibilizarea

' acestor restrictii;

-se solicitd confirmarea includerii terenului
petentului In zona ZRLI, cu regim de inaltime

j de D+P+2E+3E si precizarea privind functiunite
! | complementare {comert, servicii) la parterul
cladirii;

{ -flexibilizarea cerintelor privind spatiile verzi
pentru a compensa impactul zonelor

] neconstruibile si restrictiilor asociate conductei

| i dezafectate;
i !

|

-se solicitd incadrarea corectd in PUZ a
terenului detinut, conform planului cadastral
transmis, pentru a asigura o corelare exacta
intre reglementarile urbanistice si limitele

proprietatii.
! 1238353/06.12.2024 formulatd de Se solicita reevaluarea urmatoarelor propuneri
[ Palaghiu Stefan prevazute prin PUZ:

-eliminarea zonei cu interdictie de construire pe
| suprafata terenului detinut de petent;

i -modificarea pe plan a alinierii cladirilor pe
limita laterald - latura de nord-est terenul
petentilor deoarece se restrange dreptul de a
construi in regim izolat pe un teren generos
(667 mp cu deschidere mai mare de 20 metri),
incepand de la jumétatea terenului spre limita
de nord-est a proprietatii;

-clarificare pe Plansa de reglementéri privid
suprafata de teren dintre profilul stradal la str.
Zamfira — 10 metri si limita de proprietate a

] terenului petentilor,

238987/06.12.2024 formulatd de Enciu | In plus fatd de solicitérile transmise prin
Cristian si Enciu Ionela sesizdrile anterioare nr, 237224/05.12.2024 si
237042/04.12.2024, se transmit urmatoarele
observatii:

-se solicita mentinerea reglementérilor PUZ in
vigoare;

-micgorarea deschiderii inseamna posibilitatea
parcelarii terenurilor in suprafete mai mici,
implicdnd mai multe cosnstructii, in detrimentul
spatiilor verzi;

-aglomerarea zonelor locuite si implicit
cresterea poluarii si a disconfortului;

| -micsorarea distantei dintre locuinte si limita de
i ; proprietate va aglomera zona si va diminua

! spatiile verzi si expunerea la soare a caselor;

‘ -modificarea indicatorilor urbanistici va genera
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mai putine spatii verzi si aglomerarea zonei
(POT max 45% de la 50%, CUT max 0.9 de la
2, procentul de spatiu verde min. 30% de la
50%).

-reanalizarea prevederii privind reducerea
procentului de spatiu verde obligatoriu de la
30% la 20% si flexibilizarea cerintelor privind
plantarea arborilor pentru a permite o utilizare
mai eficienta a terenului.

Prin raspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urméatoarele:
-ansamblul propus spre dezvoltare include functiuni complementare locuirii, respectiv
spatii de agrement, pentru peterecerea timpului liber, gradinite si centre de tip after
school;
-ansamblul propus este fn concordanta cu legislatia in vigoare, indicatorii propusi sunt
maximali, iar reglementarea nu impune exploatarea acestora;
-solutia arhitecturald va fi stabilitd la o etapa viitoare de proiectare;
-numarul locurilor de parcare generat de viitorul ansamblu mixt va fi asigurat in
totalitate de catre dezvoltator, Tn incinta privatd a imobilului ce face obiectul PUZ;
-studiul de circulatii si trafic a analizat mat muite scenarii de dezvoltare si configurare a
sistemului viar, fiind avizat favorabil de Comisia Tehnicd de Circulatii;
-se precizeaza ca proiectul propus este unul de initiativd privatd si nu face obiectul unui
contract public de amenajare a unui parc;
-prin prezentul PUZ s-a modificat geometria circulatiilor publice, respectiv intersectia
strazii Zamfira cu strada Flavia prin reglementarea profilului cu un traseu rectiliniu,
respectdnd geometria strazii stabilite prin HCL nr. 451/2017;
-pentru asigurarea accesului carosabil si pietonal pentru un teren care se afla in panta
sau a cdrui topografie variaza si nu dispune de un acces pe o portiune de teren in
suprafatd pland, este necesar s3a se asigure o rampad cu o declivitate de 15%, nu o
rampé de 15 grade. In plus, atat distanta dintre proprietatile private si profilul propus al
strazii Zamfira variaza (intre 0 m si 6,35 m) cat si declivitatea fiecarui teren in parte
variaza. Astfel, in momentul in care fiecare proprietar va dori sa realizeze o investitie pe
terenul sau, isi va realiza punctual asigurarea rampei de 15% in cadrul documentatiei
de tip PUZ/PUD/DTAC dupa caz;
-zona dintre terenurile private si noul profil al strazii Zamfira, reglementat la 10 m, va fi
marcata in prezentul PUZ ca zona ZV. Aceastd zona tampon care se afla in proprietatea
publicd a municipiului Constanta este rezervatd completarii profilul strazii Zamfira prin
realizarea unor spatii verzi, a unor piste de biciclete sau a unor zone pietonale mai
ample aferente zonelor de acces. Va fi detaliat ulterior aprobérii prezentului PUZ, n
momentul in care va exista un proiect de modernizare a strazii Zamfira;
-amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor care au o deschidere
cuprinsa intre 11,5 m si 14 m si un regim maxim de indltime de P+1E sunt premise la o
distantd de 2 m fatd de o limitd de proprietate si la 0,6 m fata de cealaltd limita de
proprietate. Astfel, nu este permisa construirea pe limita de proprietate, ci construirea
in regim izolat cu respectarea prevederilor Codului Civil si retragerilor impuse prin
regulamentul PUZ;
-avand in vedere faptu! c@ prin PUZ aflat in vigoare aprobat prin HCL nr.
316/15.12.2011, nu se specificd procentul minim de spatii verzi necesar asigurat pe
parcela, prezenta documentatie aduce un plus fatd de PUZ aflat in vigoare prin
introducerea procentului minim de 30% pentru spatiile verzi;
-prin prezenta documentatie PUZ, indicatorii urbanistici POT si CUT se mentin la
aceleasi valori, raportat la PUZ In vigoare, aprobat prin HCL nr. 316/15.12.2011,
respectiv POT max = 50%, CUT max = 2;
-terenul identificat cu nr. cadastral 253030, este traversat de o conductd de aductiune
de apa Dn 400 B mm dezafectatd, cu zone de protectie de ¢ parte si de alta a axului,
conform avizul emis de RAJA;
-terenul cu numir cadastral 253030 a fost pozitionat corect in PUZ utilizdnd situatia
cadastrald actualizatd de pe site-ul oficial geoportal. ANCPI - Imobileterra - Aplicatie de
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vizualizare a imobilelor din Sistemul integrat de cadastru si carte funciara pentru care
se aplica urmatoarele retrageri: retragere de 5 metri fata de aliniamentul format cu
strada Flavia, 5 metri fata de zona tampon ZV rezervata modernizarii strazii Zamfira, 5
metri retragere fatd de limita posterioard — cu mentiunea ca se va tine cont si de zona
j de protectie a conductei dezafectate si minim 3 metri retragere lateral fatd de limita
i sud-esticd de proprietate. Utilizdnd documentele transmise de petent, s-a actualizat
I documentatia PUZ astfel incat terenul sus mentionat sa aiba exact dimensiunea limitelor
cadastrale conform Extrasului de carte funciara;

-zona cu interdictie de construire rezervatd construirii unui drum viitor pietonal pentru
teritoriul din afara limitei de studiu a prezentei documentatii nu poate fi eliminata;

-se va mentine retragerea de 5 metri fatd de aliniamentul nou propus in urma
modernizarii strazii Flavia la un gabarit de 10 metri pentru parcelele situate in interiorul
zonei de studiu;

-zona non aedificandi de 5 m latime, masuratd de la limita posterioara de proprietate,
va fi eliminata, terenurile incluse in zona reglementatd de prezentul PUZ vor fi
influentate doar de modernizarea strazii Flavia;

-terenul identificat cu numér cadastral 207183 situat in exteriorul zonei de studiu nu
este impactat de nicio reglementare prevazutd in prezentul PUZ, acesta fiind
reglementat de PUZ aprobat prin HCL nr. 316/15.12.2011, unde este incadrat in zona
ZLP;

-terenul situat intre imobilul cu numar cadastral 252794 si profilul strdzii Zamfira
propus la 10 metri, se va reglementa prin prezentul PUZ ca un spatiu verde aferent
tramei stradale cu caracter orientativ, propus spre definitivare in cadrul unor proiecte
specializate modernizarii circulatiilor;

-procedura privind transferul de proprietate intre domeniul public si privat respectiv
. dinspre domeniul privat spre domeniul publtc, conform legii, este diferitd in functie de
| decizia fiecirui proprietar privat. in cazul in care proprietarul nu doreste cedarea cu titlu
gratuit a suprafetei de teren afectate de un obiectiv de utilitate publica, se poate opta
pentru exproprierea acelei suprafete de teren, dar in urma exproprierii raportarea
indicilor si indicatorilor urbanistici se va face la suprafata de teren rezultatd in urma
acestei operatiuni. In cazul in care procedura efectuatd este de cedare cu titlu gratuit
cdtre domeniul public, se mentine raportarea indicilor si indicatorilor urbanistici la
suprafata initiald de teren;

-s-a introdus in RLU aferent PUZ, la articolul 2 - "Utilizdri admise cu condition&ri" dup3
1 cum urmeazd: "se permite functiunea de locuire colectivd in vile de maxim 9
apartamente pentru parcelele cu suprafat;a minima de 1000 mp cu conditia asigurarii
! numarului de locuri de parcare necesar in incinta proprietdtii si cu conditia integririi
noilor constructii in imaginea urband a zonei"; .

-referitor la Tmprejmuiri, se va rectifica articolul 14 - "Imprejmuiri" al regulamentului
prezentului PUZ dupa cum urmeazad: "Pe limitele laterale si posteriocare gardurile vor fi
semiopace si vor fi confectionate din materiale care sz fie corelate cu imaginea urband a
zonei, dar si cu imaginea arhitecturii propuse. Acestea vor avea fnaltimea de 2,5 metri
soclu opac de 0,6 metri, iar partea superioara va fi semiopaca".

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informérii si consultirii
iipublicuiui nr. 33300/13.02.2025.

IVerificarea respectarii prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre
|Directia generala politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si patrimoniu
adresatd sub nr. 155134/12.08.2024, conform réspunsului formulat in data de 26.08.2024.
Prin adresa nr. 127863/11.06.2025 a mai fost solicitatd o verificare a terenului conform
prevederilor art. 56”1 al Legii nr. 350/2001.
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REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
1. ZRLi-ZONA DE LOCUINTE $! FUNCTIUN! COMPLEMENTARE

1.1. GENERALITATL:
ZRLi — Zona cu locuinte individuale si functiuni complementare locuirii cu regim de inaltime maxim de

D+P+2E. Se admit accente de inaltime cu régim de inaltime maxim de D+P+2E+3R la intersectiile strazilor

INCADRALE [N TORA OF FGEs 2008 ~
Ry R

e 4 LA, b e

ité-iﬂt—.ﬂ Sind el T /AR
Extras PUZ - plansa reglementéari urbanistice

Functiunea predominantd:

ZRLi — functiunea predominantd de locuire individuala cu servicii [a parter

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale cu regim de indltime maxim de D+P+2E sau cu accente de indltime cu regim de

indltime maxim de D+P+2E+3R doar pentru cele situate la intersectiile strazilor;

- Functiuni complementare locuirii {comert, servicii, alimentatie publica);

- Functiuni complementare locuirii (c'omert, servicii, alimentatie publicd) amplasate la parterul cladirilor
destinate locuirii individuale/colective;

- Locuinge individuale in regim de construire discontinuu;

- Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesii liberale cu o suprafatd de maxim 200 mp ADC;

- Reparatii si extinderi |2 locuintele existente;

- Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;
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- Amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, anexe
gospodaresti, spatii plantate, locuri de joacd pentru copii si imprejmuiri.
ARTICOLUL 2 - UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI:

- Se permite functiunea de locuire colectivé in vile de maxim 9 apartamente pentru parcelele cu suprafata

minima de 1.000 my cu conditia asigurdrii numarului locurilor de parcare necesar in incinta proprietatii si

cu conditia integrarii noilor constructii in imaginea urbana a zonei;

- Se permite amplasarea panourilor publicitare sau a elementelor de semnalistica cu conditia ca acestea sa
nu depdseasca suprafata de 2 mp si indl{imea maxima de 3 m. Amplasarea acestora se va face obligatoriu
in incinta proprie;

- Se permite amplasarea anexelor gospodaresti sau a serelor cu conditia ca acestea sa fie amplasate la
minim 5 m fatéd de aliniament, sa nu depaseascd o suprafatd de 100 mp si o indllime mai mare decit cea
a parterului cladirii amplasate pe parceld. Totodata se va tine cont de distanta dintre acestea si camerele
de locuit, care va fi cel putin egald cu inaltimea cladirii celei mai inafte. Distanta se poate reduce |a jumitate

in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scirii.

ARTICOLUL 3 - UTILZARY INTERZISE:

- Activitati manufacturiere sau care genereaza transporturi grele, care atrag mai mult de 5 autoturisme
concomitent, care sunt poluante, care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaz3 terenul

! liber al parcelei pentru depozitare si productie;

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care sd aiba un program prelungit peste ora 22:00;

- Activitayi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule
mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintef pentru depozitare si productie, prin deseurile
produse ori prin programul de activitii:

- Depozitare en gros;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;
- Depozitarea pentru vanzarea unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice:
- Autobaze si statii de intretinere auto;
- Lucréri de terasament de naturd s afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;
- Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
i evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice;
- Orice alte utilizari care nu sunt incluse [a articolele 1 st 2.
SECTIUNEA Il - CONDITI! DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- Suprafata minima a unei parcele pentru regimul de construire cuplat este de 350 mp;
- Suprafata minima a unei parcele pentru regimul de construire izolat este de 400 mp;

- Parcelele cu o deschidere mai mica de 8 m sunt neconstruibile;

l
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- Pe parcelele care au o deschidere mai micd de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m, se impune regimul de
construire cuplat;
- Pe parcelele care au o deschidere mai mare sau egald de 11,5 m se impune regimul de construire izolat.

Exceptie de la regul o fac parcelele care se invecineaza cu o alta parceld pe care s-a construit sau pe care
se poate construi doar Tn regim cuplat si in cazul acestora este permisa doar construirea in regim cuplat.

Noua constructie propusa se va alipi la calcanul existent, sau se va construi pe limita laterala de proprietate
catre imobilul pe care se poate construi doar in regim cuplat pentru a nu se crea calcane vizibile din stradd;
- Dezmembrarea parcelelor se poate efectua doar cu conditia ca noile parcele generate si respecte
caracteristicile minime impuse prin prezentul regulament de urbanism:
o O deschidere minima de 11,5 m si o suprafatd de minim 400 mp pentru regimul de construire izolat;

o Odeschidere maimica de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m si o suprafatd de minim 350 mp pentruregimul

de construire cuplat.

Alipirea sau comasarea parcelor se poate realiza in cazul tuturor parcelelor si este obligatorie In cazul
parcelelor care nu indeplinesc conditiiie minime de construire, respectiv deschiderea minima la strada si

suprafetele minime;
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform P.U.Z., cu urmatoarele recomandéri:

- Retragerea minima obligatorie fatd de aliniament {definitd ca linia de demarcatie intre terenurile care
apartin domeniufui public si cele care apartin domeniului privat} este de 5 m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Pentru regimul de construire izolat:

- Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere mai mare de 14 mvorfilao
distanta cel putin egald cu jumatate din inalfimea la cornisa/ atic {masurata de la CTA, cota terenului
amenajat la cel mai inalt punct}, dar nu mai putin de 3 m;

- Retragerile minime fata de limitele [aterale ale parcelelor care au o deschidere cuprinsd intre 11,5 m si
maxim 14 m si un regim maxim de indltime de P+1E, sunt permise la o distantd de minim 2 m fatd de o
limita de propriétate si la minim 0,6 m fatd de cealaltd limita de proprietate, cu conditia respectarii
prevederilor Codului Civil si prevederilor impuse prin OMS nr. 119/2014 cu modificarile si completarile
ulterioare, cap |, art. 3 din Norme de igiend si sanatate publicd privind mediul de viatd al populatiei,
~Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s3 asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum
11/2 ore la solstitiul de iarna, a inciperilor de locuit din clidire si din locuintele invecinate”;

- Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere cuprinsé intre minim 11,5 m si
14 m si un regim de inaltime mai mare de P+1E sunt permise la o distanta cel putin egald cu jumatate din
iniltimea la cornisi/ atic (mésuratd de la cota terenului amenajat la cel mai Inalt punct}, dar nu mai putin
de3m, '

- Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere mai mare de 14 mvorfila o
distantd cel putin egald cu jumatate din ?nél:imea' la cornigd/ atic {masurata de la CTA, cota terenului
amenajat [a cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 m;

- Retragerea minima fatd de limita posterioara se va face la o distanta cel putin egald cu jumatate din
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inaltimea la cornisd/ atic ( misuratd de la CTA, cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai
putin de 5 m.
Pentru regimul de construire cuplat:

- Tn cazurile in care parcelele au o deschidere la stradd mai micd de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m,
construirea este permisd doar in regim cuplat cu regimul de indltime maxim de P+1E, unde retragerea
minima fata de limita laterald a parcelei va fi de 2 m, astfel incat suprafata rezultatd locuirii sa fie in
conformitate cu Legea 50/1991 si OMS nr. 119/2014 privind realizarea insorirea cladirilor;

In toate cazurile, indiferent de dimensiunile parcelelor, pe parcelele care se invecineaza cu o altd parcela pe care
se poate construi doar in regim cuplat, s-au pe care deja s-a construit pe limita laterald de proprietate, constructiite
noi se vor alipi la calcanut format pe parcela vecind pentru a nu se crea calcane vizibile din strada.

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

- Este permisa edificarea mai multor constructii pe parceld doar daca se va respecta distanta minima de H/2 fa
cornigd/atic (masuratd de la CTA) a celei mai inalte cladirii intre fatadele spre care sunt orientate camere de
locuit. Distanta se poate reduce la jumatate In cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre aie
dependintelor si ale casei scarii;

- Sunt permise constructiile destinate anexelor si garajelor, atdt timp cat intre fatadele inspre care sunt
orientate camere de locuit distanta va fi cel putin egald cu inltimea 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 scrii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $1 ACCESE
- " Seva asigura accesul pietonal si carosabil direct dintr-un drum public cu un gabarit de minim 10 m sau

prin intermediut drumurilor private/ de servitute existente cu acces direct la drumurile publice. In situatia
notlor parcele care nu au acces direct dintr-un drumn public/ de servitute, accesul din drumu! public se va
realiza printr-o cale de acces cu ldtimea de minim 4 m;

- Accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori si personal, acolo unde este cazul;

- Accesul terenurilor private care au acces exclusiv din Strada Zamfira si sunt adiacente zonei ZV
reglemetate se va fi realizat prin intermediul zonelor ZV care se afla in proprietatea public a Municipiului
Constanta. Zonele ZV se vor detalia ulterior aprobarii prezentului PUZ, in momentul in care va exista un
proiect de modernizare al strazii Zamfira initiat sau realizat de citre Primaria Municipiului Constanta sau
de documentatii de urbanism ulterioare, prin realizarea unor spatii verzi, a unor piste de biciclete sau a
unor zone pietonale mai ample aferente zonelor de acces.

-~ Strazile Flavia {De 1095/83), Victoria si Zamfira {De 1095/38) au un gabarit de 10 m compus din parte
carosabild de 7 m cu dublu sens, cu cite o banda de 3,5 m pentru fiecare sens de mers si trotuare
bilaterale de 1,5 m fiecare, dispuse de o parte st de alta a carosabilului:

- Strada Amalia {De1095/110) are un gabarit de 15 m care dispune de o parte carosabild de 7 m cu dublu
sens, cu cite o bandd de 3,5 m pentru fiecare sens de mers, trotuare bilaterale de 2 m fiecare si
aliniamente verzi bilaterale de 2 m fiecare;

- Realizarea largirii straziilor la un profil de 10 m, respectiv de 15 m, presupune operatiuni de transfer a
unor suprafete aflate in proprietate privata citre domeniul public prin cedare sau expropriere.

Pentru largirea tramei stradale este necesard o suprafatd de aproximativ 5.947,713 mp din suprafata
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totald a zonei reglementate de 68.248,960 mp.
Suprafata si modul prin care se va face transferul de proprietate pentru realizarea obiectivelor de utilitate.

publica se vor stabili pentru fiecare teren privat in parte ulterior aprobirii prezentei documentatii.

Suprafata necesara modernizarii tramei stradale va fi pe o distanta de cca. 2,00 m - 7,5 m latime de fa limita
actuala aimobilelor catre interiorul acestora (se va detalia pentru fiecare teren in parte de catre proprietarii privati
si Primaria Municipiului Constanta la momentul realizarii tramelor stradale).

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Conform P.U.Z. si normelor in vigoare;

- Stationarea autovehiculelor va fi asigurata In afara domeniului public, in incinta imaobilelor;
- Pentru asigurarea numarulut de lfocurt de parcare se va respecta modul de calcul impus prin HCL nr.

113/2017 - Regulament privind asigurarea numdrului minim de Jocuri de parcare pentru lucririle de
constructii $i amenajiri autorizate pe raza municipiutui Constanta, cu modificarile si completirile
ulterioare, )

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Tnilimea maxima admis# a clidiriilor pentru parcele cu deschidere cuprins3 intre 8 si 11,5 m este de
P+1E;

- Indltimea maxim3 admis3 a cl3diriilor pentru parcele cu deschidere cuprinsa intre 11,5 m si 14 m si
retrageri laterale de 2 m, respectiv 0,6 m este de P+1E;

- Tnaltimea maximd admisd a cladiriitor pentru parcele cu deschidere mai mare de 11,5 m si retragere
laterald egald cu jumétate din indltirnea la cornisa/ atic (mdsuratd de la cota terenului amenajat la cel mai
inalt punct), dar nu mai putin de 3 m, este de D+P+2E;

- Se admit accente de inaltime cu regim de inaltime D+P+2€+3R la intersectiile strazilor;

- Se permite construirea demisolurilor cu conditia ca acestea s& nu aibd o inéltime mai mare de 1,5 m fata
de CTA (cota terenuiui amenajat);

- Tnéltimea parterului comercial va fi de maxim 4 m;

- Tndltimea maxim& a anexelor gospodaresti va fi mai micd sau egald cu dimensiunea parterului cladirii
amplasate pe parcela.

*Se va consulta Anexa nr. 1 atogatd prezentului regulament.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRlLOR
- A1at constructiile noi cat si reabilitarea fatadelor existente vor tine cont de caracteristicile arhitecturale

ale cladirifor din zond: volumetrie, materiale, goluri, registre de indltime, directii dominante ale fatadelor,
compenente structurale, elemente decorative, etc. Tn asa fel incat caracterul zonei s3 fie unul coerent si
unitar;

- Seva urmdri pastrarea coerentel imaginii arhitecturale sau urbanistice prin modul de tratare al fatadelor
cladirilor dar si prin modul de tratare al fajadetor anexelor;

- Este permis acoperisul de tip terasd {circulabila sau necirculabild) sau acoperis de tip sarpantd cu
asigurarea scurgerii apelor conform normelor in vigoare, in interiorul parcelef, nu pe parcelele vecine sau

pe domeniul public ;
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Finisaje:
- Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor;
- Se vor utiliza finisaje durabile si fiabile care 53 fie in concordanta cu caracteru] vizual al zonei;

- Pentru invelitoare materialele folosite vor fi durabile, iar cramatica aleasd va fi in conformitate cu

caracterul general al invelitorilor din zoné;
- Seinterzice termoizolarea partiald a cladirilor pentru a evita crearea unef imagini neunitare;
Cromatica:
- Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic si arhitectural al vecinadtatilor imediate. La
alegerea cromatica a fatadelor se vor lua in considerare urmatoarele criteri;
o Dimensiunea fatadei: pentru suprafete extinse si pline se vor alege culori in tonuri cit mai
deschise, pastelate;
o Vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de clddirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
o Forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie s fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
- Se accepta zugrdvirea fatadelor doar Tn culori deschise, pastelate cu accente cromatice sau de materiale,
cum ar fi lemnul;
- Esteinterzisa tratarea cromatica partial3 a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei. Fatada va fi
tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avnd obligatia de a uniformiza aspectul cromatic al

constructiei, respectand prezentul regulament,

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
o
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*Notd

Paleta de culori precizeozd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), codul de culoare standard folosit in produceren
vopselurilor;

Imaginile ou caracter informativ, avand in vedere ca existd diferente intre imaginea in format onologic st imaginea digitols. Se

recomandd cosultarea unui paletar de culori,
- Echipamente aferente infrastructurii edilitare, precum posturile trafo, vor fi mascate astfel incat sa nu
afecteze imaginea arhitecturala;
- Echipamentele HVAC precum aerul conditionat vor fimascate si se va evita pozitionarea acestora pe fatada
principal3, cea vizibil3 din domeniul public;

- Golurile de aerisire si alte elemente similare vor fi mascate astfel incit sa nu atrag3 atentia.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Conditii de echipare edilitar care se vor respecta in toati zona de studiu:
- Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare: ap3 potabil3, canalizare, energie electrics,
gaze naturale si telefonie. In cazul in care in zona nu existd retele edilitare, racordarea se va face dup3
caz prin extinderea retelelor edifitare publice in subteran, pe sub cile de circulatie sau sub spatiile verzi
aferente acestora si bransarea la acestea. Tn cazul in care extinderea retelelor existente nu este posibil3
sau viabild se va opta pentru un sistem local care va fi in conformitate cu legislatia in vigoare si in

conformitate cu cerintele OMS si DSP;
- Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonizare se vor realiza ingropat;

- Seinterzice amplasarea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
a cablurilor CATV:

- Seva asigura captarea rapida a apelor meteorice atdt din spatiile mineralizate cit si din cele naturale in
reteua de canalizare;

- Apele meteorice colectate de burlanele cladirilor vor fi evacuate prin intermediul canalizirii pentru a se
evita scurgerea lor pe spatiile publice sau eventualele pericole de inghet a apei aflate pe suprafetele
circulabile; '

- Spatiile mineralizate aferete parcarilor vor fi prevazute cu rigole care vor fi racordate la sistemul de
canalizare.

Conditii de echipare edilitarj pentru terenul identificat cu nr.cad. 255003 care a generat Planul Urbanistic Zonal:

Allmentarea cu apa

Alimentarea cu ap¥ a imobilului se va face prin bransament la reteua publica de alimentare cu apé potabila,
conform plansei anexa & avizului emis de RAJA S.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023.

Pe strada Flavia existd conducta de distributie de apa On 110 mm PEHD, care are capat de retea la limita imobihului
care a generat Planul Urbanistic Zonal.

Totodata, in cadrul avizului emis de RAJA S.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023 se precizeaza existenta mai multor
conducte: ,colectorul menajer Dn 250mm PVC-KG” si a altor doud conducte de aductiune apa si colectare
menajera. Aductiune apd Dn 1200 mm PREMO-OL Medgidia-Constata Sud dezfectatd cu o zona de protectie de
5m de o parte si de alta a axuluf conductei (insemnatd in planurile atasate avizului), colectarea apelor menajere
~Colectorul unitar Dn.400mmB” dezfectatd cu zona de protectie de 3 m stanga-dreapta fatd de axul conductei si
care apartine fostelor sere si nu este Tn intrefinerea RAJA S.A.

Tn aceastd zond de protectie a conductelor nu se va betona si nu se vor realiza constructii, aceastd zon3 se va
acoperi cu material demontabil (date).

Conducta de aductiune apd Dn 1200mm PREMO-OL dezafectata este situatd in dreptul parcelei cu nr. Cad. 25817
situata n vecinatatea limitei PUZ, tar zona de protectie a acestela nu se suprapune pe terenul care a generat PUZ
identificat cu nr. cad. 255003.

Evacuarea apelor uzate

Conform avizului emis de RAJA S.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023 fn zon3 exist3 retea de canalizare — colectorul
menajer Dn 250 mm PVC-KG, motiv pentru care evacuarea apelor uzate se va efectua prin bransarea directd la

reteaua existentd.
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Evacuarea apelor pluviale;

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi si burlane,
! var fi descarcate liber la nivelul solului.

Apararea impotriva inundatiilor: Amplasamentul studiat nu se afla in zone inundabile.

Alimentarea cu gaze

Alimentarea cu gaze naturale se va face conform avizelor emise de DISTRIGAZ SUD RETELE identificate cu

nr. 33808-318.890 din 18.07.2023 si cu nr. 56096/320.138.400/21.08.2024 RG cu valabilitate pand la data de

21.08.2025,
Conform avizelor emise de DISTRIGAZ SUD RETELE pe strada Flavia exista reteaua de distributie gaze de CD GN PE

90 RP la care imobilele vecine sunt brasate prin intermediul unor bransamente de BR GN PE 32 RP. Imabilul care
a generat PUZ se poate bransa la refeaua de gaze naturale existentd pe Strada Flavia.

Pentru racordare se va tine cont de normele in vigoare aferente Legii energiei electrice st a gazelor naturale nr.
1232012, Grdinul ANRE 89/2018 si Ordinul MEC 47/2003. Totodat se vor respecta distantele de siguranta.
Termoficare, conform avizului favorabil emis de SOCIETATEA TERMOFICARE CONSTANTA S.R.L. cu

nr. 10693/17.07.2023 nu sunt retele termice In zond, motiv pentru care este necesar ca Ulterior elaborérii PUZ, ta

faza DTAC, sa se arate cu exactitate modul in care imobilul propus va fi incalzit.

Pentru asigurarea agentului termic la faza DTAC, beneficiarul va opta ori pentru bransarea la gaze si utilizarea lor
pentru sistemul de incdlzire, ori pentru montarea de panouri solare sau a altor solutii locale.

I Telefonie

Conform avizului favorabil emis de RDS RCS cu nr. 2337/24.07.2023 valabil 12 luni de la data emiteri si al avizului
emis de Digi Romania S.A. identificat prin nr. 2285/14.08.2024 cu valabilitate de 12 luni, nu sunt specificate
echipamente existente in zond care si fie afectate de investitia propusé.

Alimentare cu energie electricd, conform cu acordul de principiu efiberat de E-Distributie Dobrogea SA cu nr.
17880899/12.07.2023, in zona din care face parte limita PUZ nu existd retele de alimentare cu energie electrica,
motiv pentru care in faza de proiectare se vor intocmi solutii privind alimentarea cu energie electricd prin
amplasarea echipamentelor: stdlp, racord, traseu, LES MT, post de transformare.

Alte lucrari impuse pentru protectia factoritor de mediu - amplasamentul nu se afld in zonele de protectie sanitara
sau a perimetrelor de protectie hidrogeologicé ale unor captari de apd subterand, inventariate.

Modul de asigurare a spatlilor pentru depozitarea degeurilor menajere in corelare cu prevederile OMS nr.
119/2014 conform articolului 4, punctelor:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectore selectiva a depozitetor de deseuri municipale,
care vor fi amenajate lo diston{d de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabifizate,
cu asigurarea unei ponte de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spdlare si sifon de scurgere rocordat la
canolizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare ¢
acestuia si vor fi intretinute in permanentd stare de curdtenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru bétut

covoare”

a1} acolo unde constrangerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care s indeplineasci conditiile de

fa lit. a}, se pot amplasa pubele pentru colectarea selectiva a deseurilor municipale in spatii protejate si asigurate,
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cu cale de acces pentru evacuare, la distantd de minimum 5 metri de fatada neprevazutd cu ferestre a celei mai
apropiate locuintefimobil, cu conditia ca ritmul de evacuare a acestor deseuri s fie zilnic.
Deseurile rezultate din constructii se vor duce la groapa de gunoi specializate care prelucreaza deseuri din

materiale nereciclabile.
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

- Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelei;

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice, in special cele amplasate intre aliniamentul parcelei si
retragerea de 5 m fatd de acesta, vor fi tratate ca gradini de fatada. Minim 40% din gradina de fatad3 va fi
plantata cu arbori autohtoni;

- Spatiite verzi propuse in incinta parcelei vor fi tratate compact si se va evita divizarea acestora daci nu
este cazul:

- Spatiile neconstruite 3 neocupate de accese, de trotuare de gard3 sau gradin cultivata vor fi inierbate si
plantate cu un.arbore la fiecare 100 mp;

- Se recomanda ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei s3 se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje;

ARTICOLUL 14 - iMPREJMUIRI

- Se recomandd separarea spre strad3 cu garduri transparente care vor avea indlfimea de maxim 2,20 m si
minim 1,80 m, cu un soclu opac de 0,6 m si 0 parte transparenta din metal, lemn sau beton care poate fi
dublata de gard viu, iar pentru alte functiuni, separarea se va face cu garduri transparente de maxim 2 m
incluzénd un soclu opac de 0,5 m si o parte transparenta dublati eventual de gard viu;

- Pelimitele laterale si posterioare gardurile vor fi semiopace si vor fi confectionate din materiale care s
fie corelate cu imaginea urband a zonei dar si cu imaginea arhitecturii propuse. Acestea vor avea inalimea
de 2,5 m, soclu opac de 0,6 m, iar partea superioari va fi.semiopaca. indltimea reglementatd permite
mascarea fatd de vecindtdti a garajelor, serelar, anexelor, etc,

- Panta de scurgere a2 gardurilor de pe limitele [aterale va fi orientatd spre parcela proprietarului
imprejmuirii. :

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 50%,

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim = 2 ADC/mp
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2. ZONA SPATII VERZI:
2V - Spatii verzi

Funciiunea predominanti:

Spatii verzi de agrement aferente circulatiilor publice

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- Sunt admise constructiile, instalatiile specifice si amenajarea spatiilor pietonale si spatiilor plantate de
agrement cu mobilier urban.

- Realizarea zonelor de acces cétre terenurile private cu acces exclusiv din strada Zamfira;

| ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Coenstructii aferente echipdrii tehnico-edilitare cu conditia ca acestea si fie integrate in imaginea urban3
a zonei.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
| - Echipamente, instalatii si mobilier urban amplasate in dreptul terenurilor pe care accesul se realizeaza
exclusiv din strada Zamfira.
- largirea tramei stradale Zamfira, introducerea pistelor de biciclete sau generarea unor zone pietonale mai

| ample. Aceste operatiuni sunt permise doar ulterior aprobarii prezentului P.U.Z. prin intermediul unor proiecte

de specialitate specifice tipului de interventie,
- Orice alte utilizdri care nu sunt incluse la articolele 1 si 2 si amplasarea obiectivelor si desfasurarea
activitatilor cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor pietonale si peisagistice.
SECTIUNEA II - CONDITIi DE AMPLASARE. ECHIPARE 51 CONFORMARE A CLADIRILOR
! ARTICOLUL 4 - CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
| Cele doua zone ZV au forma unor fasii de vegetatie cu latime variabila si taturile lungi orientate spre strada Zamfira

de 106,59 m ( pentru zona ZV delimitata de strazile Flavia si Victoriei) , respectiv 94,06 m {pentru zona ZV

delimitata de strazile Amalia si Flavia).
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Echipamentele, instalatiile si structurile usoare se for amplasa ta minim 1,5 m fata de aifiniament, in afara
deschiderilor parcelelor la strada care au accesul pe teren asigurat exclusiv din Strada Zamfira.

-~ Mobilierul urban si spatiul necesar fiecarui tip va fi amplasat exclusiv in inzonele 2V, in afara circulatiilor
deja reglementate pentru Strada Zamfira, astfel incat sa nu impiedice circulatia pietonilor pe trotuarele

| adiacente zonelor ZV.

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

- Echipamentele, instalatiile si structurile usoare se for amplasa la minim 2 m fata de imitele laterale si
posterioare, in afara deschiderilor parcelelor la strada care au accesul pe teren asigurat exclusiv din
Strada Zamfira,

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA.

- Distanta dintre echipamentele, instalatiile si structurile usoare va fi de minim 2 m pentru a permite
accesul pietonal catre acestea sau amenajarea spatiilor verzi care le vor separa.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATI! S| ACCESE

Se permite utilizarea acestor zone pentru circulatii pietonale si pentru realizarea zonelor de acces carosabil si

pietonal catre terenurile private care au acces exclusiv din Strada Zamfira,
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ARTICOLUL S - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa stationarea autovehiculelor de orice tip in interiorul zonelor 2V.

ARTICOLUL 10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Regimul maxim admis al constructiilor este de P {H. max. coama/atic = 4 m)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Se recomanga adecvarea arhitecturii cladirilor, echipamentelor, instalatillor pentru zonele de promenada.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Se va asigura racordul la retelele publice existente necesare echipamentelor si instalatiilor propuse.
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATT PLANTATE

Spatiile verzi vor ocupa minim 90% din suprafata totala.

Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei pietonale i platforme va fi plantat cu arbori.

Arborii se amplaseaza la minim 2 m de limitele laterale sau postericare ale parcelei,

ARTICOLUL 14 - TMPREIMUIRI
in cazul In care se vor realiza scuaruri verzi aferente circulatiilor rutiere sau zone de tip gradini de fajat3,

imprejmuirile se pot realiza cu garduri transparente sau vii de maxim un metru inaltinre.

*Realizarea imprejmuirilor este optionald indiferent de modul in care zonele ZV vor fiintegrate in tesut.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE QCUPARE A TERENULUI (PCT)

POT maxim= 10 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=0,1

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona, PUZ
situatie existentd
reglementari urbanistice
reglementari edilitare
regim juridic
ilustrare de tema
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 2798/11.11.2022 (valabil pana la 10.11.2025)
- Aviz de oportunitate nr. 72008/20.04.2023
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu de circulatie si trafic
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 33300/13.02.2025.
Avize : '
- aviz RAJA nr. 1643/16.08.2023
aviz E-Distributie Dobrogea emis in baza solicitarii nr. 17880899/12.07.2023
aviz Distrigaz sud retele nr. 56096/320.138.400/21.08.2024
aviz societatea Termoficare Constanta SRL nr. 10693/17.07.2023
aviz DIGI nr. 2285/14.08.2024
- notificare - asistentd de specialitate in sanatate publica nr. IMA 15078
R/02.10.2023

Ed.I, rev. 02 20121
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- aviz Comisia de circulatie nr. A 7259/01.04.2024

- aviz Directia judeteana pentru culturd nr. 1056/Z/10.10.2023

- proces verbal de receptie OCPI nr. 5295/28.12.2022

- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului nr.
240/02.07.2024

Fatd de cele mai sus prezentate, In temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit.
b) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile

;!ulterioare, s-a Intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de
‘hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de str.

i
‘ ictorid, str. Zamfira, str. Amalia si limite cadastrale, spre a fi supus analizei, dezbaterii
si aprobarii plenului consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Serviciulquridic,

IEd.I, rev. 02 21/21
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. PLAN URBANISTIC ZONAL

“LABORARE P.U.Z. PENTRU TERITORIUL DELIMITAT LA NORD-
EST DE STRADA VICTORIA, LA SUD-EST DE IMOBILELE

CADASTRALE, LA SUD-VEST DE STRADA AMALIA ( DE 1095/110)

S| LA NORD-VEST DE STRADA ZAMFIRA({De1095/38)”

|, Constanta, Mun. Constanta, zona C, teritoriul delimitat la nord-est de Strada
Victoria, la sud-est de imobilele cadastrale, la sud-vest de Strada Amalia
(De 1095/110) si la nord-vest de Strada Zamfira (De1095/38)

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1.1

De.
Vv

INTRODUCERE

Date de recunoastere a documentatiei

umirea fucrdrii: »ELABORARE P.U.Z. PENTRU TERITORIUL DELIMITAT LA NORD-EST DE STRADA

; ORIA, LA SUD-EST DE IMOBILELE CADASTRALE, LA SUD-VEST DE STRADA AMALIA ( DE 1095/110) SI LA NORD-

VEST DE STRADA ZAMFIRA(De1095/38)"

An'; plasament: Jud. Constanta, Mun. Constanta, zona C, teritoriul delimitat la nord-est de
Strada Victoria, la sud-est de imobilele cadastrale, la sud-vest de Strada Amalia ( De 1095/110) si la nord-vest de
Strada Zamfira (De1095/38)
Su'p rafata teren: 68.248,960 mp
Bepeficiari: Drdgan Emel, Dragan Constantin
Proiectant:
Praiect Nr. :
[
Data:

Regulament Local de Urbanism PLAN URBANISTIC ZONAL — ,ELABORARE P.U.Z. PENTRU TERITORIUL DELIMITAT LA NORD-EST DE STRADA

VI(
A
Jud
Str,

TORIA, LA SUD-EST DE IMOBILELE CADASTRALE, LA SUD-VEST DE STRADA AMALIA { DE 1095/110) SI LA NORD-VEST DE STRADA

VFIRA(De1095/38)"
Constanta, Mun. Constanta, zona C, teritoriul delimitat la nord-est de Strada Victoria, la sud-est de imobilele cadastrale, la sud-vest de

da Amalia { De 1095/110) si [a nord-vest de Strada Zamfira (De1095/38)
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GENERALITAT!: CARACTERUL ZONEI

1. ZRLi- ZONA DE LOCUINTE Sl FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

1.1. GENERALITATI:
ZRLi — Zond cu locuinte individuale si functiuni complementare locuirii cu regim de inaltime maxim de

D+P+2E. Se admit accente de inaltime cu regim de inaltime maxim de D+P+2E+3R la intersectiile strazilor

Functiunea predominantd:

ZRLi — functiunea predominantd de locuire individuala cu servicii la parter

J
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

!II ICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale cu regim de indltime maxim de D+P+2E sau cu accente de inalfime cu regim de
| indltime maxim de D+P+2E+3R doar pentru cele situate la intersectiile striziior;

- Functiuni complementare locuirii {comert, servicii, alimentatie publica);

Ir  Functiuni complementare locuirii (comert, servicii, alimentatie publicd) amplasate la parterul cladirilor
destinate locuirii individuale/colective;

I Locuinte individuale in regim de construire discontinuu;

- Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesii liberale cu o suprafata de maxim 200 mp ADC;
{-  Reparatii si extinderi la locuintele existente;

- Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

- Amenajdri aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, anexe
gospodaresti, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii si imprejmuiri.

[ICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Se permite functiunea de locuire colectiva in vile de maxim 9 apartamente pentru parcelele cu suprafata
minim3 de 1.000 mp cu conditia asigurdrii numarului locurilor de parcare necesar in incinta proprietatii si
cu conditia integrarii noilor constructii in imaginea urband a zonei;

- Se permite amplasarea panourilor publicitare sau a elementelor de semnalisticd cu conditia ca acestea 58
nu depdseascd suprafata de 2 mp siindltimea maxima de 3 m. Amplasarea acestora se va face obligatoriu
n incinta proprie;

- Se permite amplasarea anexelor gospodaresti sau a serelor cu conditia ca acestea sd fie amplasate la
minim 5 m fatad de aliniament, s3 nu depaseasca o suprafatd de 100 mp si o indltime mai mare decét cea
a parterului clddirii amplasate pe parceld. Totodatd se va tine cont de distanta dintre acestea si camerele
de locuit, care va fi cel putin egala cu indltimea clddirii celei maiinalte. Distanta se poate reduce la jumitate

n cazul Tn care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

Rel
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ART: COLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE:

Activitati manufacturiere sau care genereaza transporturi grele, care atrag mai mult de 5 autoturisme
concomitent, care sunt poluante, care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza terenul
liber al parcelei pentru depozitare si productie;

Y Functiuni comerciale si servicii profesionale care s3 aiba un program prelungit peste ora 22:00;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomade prin traficul generat (peste 5 autovehicule
mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei penfru depozitare 5i productie, prin deseurile
produse ori prin programut de activitdti;

Depozitare en gros;

Depozitiri de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor;

I Depozitarea pentru vanzarea unor cantit4ti mari de substante inflamabile sau toxice;

Autobaze si statii de intretinere auto;

Lucriri de terasament de natur3 sé afecteze amenajérile din spatiile publice i constructiile de pe parcelele

adiacente;

v Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicé

evacuarea gi colectarea rapidad a apelor meteorice;

L Orice alte utilizdri care nu sunt incluse |a articolele 1 si 2.

SEUTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE $I CONFORMARE A CLADIRILOR

AR’

NCOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
. Suprafata minim3 a unei parcele pentru regimul de construire cuplat este de 350 mp;

- Suprafata minim3 a unei parcele pentru regimul de construire izolat este de 400 mp;

- Parcelele cu o deschidere mai micd de 8 m sunt neconstruibile;

|I-  Pe parcelele care au o deschidere mai micd de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m, se impune regimul de

construire cuplat;

- Pe parcelele care au o deschidere mai mare sau egald de 11,5 m se impune regimul de construire izolat.
Exceptie de la reguli o fac parcelele care se invecineaza cu o altd parcela pe care s-a construit sau pe care
se poate construi doar in regim cuplat si in cazul acestora este permisd doar construirea in regim cuplat.
Noua constructie propusa se va alipi la calcanul existent, sau se va construi pe limita laterala de proprietate
cétre imobilul pe care se poate construi doar in regim cuplat pentru a nu se crea calcane vizibile din strada;
- Dezmembrarea parcelelor se poate efectua doar cu conditia ca noile parcele generate sa respecte

caracteristicile minime impuse prin prezentul regulament de urbanism-
o O deschidere minimé de 11,5 m i o suprafatd de minim 400 mp pentru regimul de construire izolat;
o O deschidere mai micé de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m si o suprafatd de minim 350 mp pentru regimul
de construire cuplat.

- Alipirea sau comasarea parcelor se poate realiza in cazul tuturor parcelelor si este obligatorie Tn cazul

Re
Ay
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delelor care nu indeplinesc conditiile minime de construire, respectiv deschiderea minima la stradd si

suptafetele minime;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform P.U.Z., cu urmétoarele recomandari:

Retragerea minima obligatorie fatd de aliniament {definitd ca linia de demarcatie intre terenurile care

apartin domeniului public si cele care apartin domeniului privat) este de 5 m.

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

Pe

In,

m

]

no

PenLru regimul de construire izolat:

Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere mai mare de 14 m vor fila o
! distantd cel putin egald cu jumatate din indltimea la cornisd/ atic (masuratd de la CTA, cota terenului
amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 m;

= Retragerile minime fatd de limitele |aterale ale parcelelor care au o deschidere cuprinsa intre 11,5 m $i
maxim 14 m si un regim maxim de indltime de P+1E, sunt permise la o distanta de minim 2 m fatd de o
limitd de proprietate si la minim 0,6 m fatd de cealaltd limitd de proprietate, cu conditia respectarii
prevederilor Codului Civil si prevederilor impuse prin OMS nr. 119/2014 cu modificarile si completdrile
ulterioare, cap |, art. 3 din Norme de igiend si sdnatate publicd privind mediul de viatad al populatiei,
~Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure Insorirea acestora pe o durata de minimum
11/2 are la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din clddire si din locuintele invecinate”;

- Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere cuprinsa intre minim 11,5 m si
14 m si un regim de Tnaltime mai mare de P+1E sunt permise la o distantd cel putin egald cu jumatate din
tndltimea la cornisd/ atic (méasurata de |a cota terenului amenajat la cel mai Tnalt punct), dar nu mai putin

de 3 m.

i-  Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o deschidere mai mare de 14 mvorfila o

distantd cel putin egald cu jumatate din indltimea la cornisd/ atic {masuratd de la CTA, cota terenului

amenajat la cel mai Tnalt punct), dar nu mai putin de 3 m;

- Retragerea minima fata de limita posterioard se va face la o distantad cel putin egald cu jumatate din

fnaltimea la cornisd/ atic ( masuratd de la CTA, cota terenului amenajat a cel mai inalt punct), dar nu mai
putin de 5 m.

ntru regimul de construire cuplat:

- In cazurile In care parcelele au o deschidere la stradd mai micd de 11,5 m, dar nu mai putin de 8 m,
construirea este permisd doar in regim cuplat cu regimul de indltime maxim de P+1E, unde retragerea
minima fatd de limita laterald a parcelei va fi de 2 m, astfel incit suprafata rezultatd locuirii sé fie in
conformitate cu Legea 50/1991 si OMS nr. 119/2014 privind realizarea insorirea ¢cladirflor;

toate cazurile, indiferent de dimensiunile parcelelar, pe parcelele care se invecineazd cu o altd parceld pe care
poate construi doar in regim cuplat, s-au pe care deja s-a construit pe limita laterald de proprietate, constructiile

se vor alipi |a calcanul format pe parcela vecind pentru a nu se crea calcane vizibile din strada.

Re]
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COLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

Este permis3 edificarea mai multor constructii pe parceld doar daca se va respecta distanta minimd de H/2 la
cornisd/atic (masuratd de la CTA) a celei mai inalte cl3dirii intre fatadele spre care sunt crientate camere de
locuit. Distanta se poate reduce la jumitate in cazul Tn care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale
lldependintelor si ale casei scarif;

Isunt permise constructiile destinate anexelor si garajelor, atat timp cét intre fatadele inspre care sunt
orientate camere de locuit distanta va fi cel putin egald cu indltimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate
reduce la jumitate in cazul n care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scdrii.

ICOLUL 8 - CIRCULATI S1 ACCESE

Se va asigura accesul pietonal si carosabil direct dintr-un drum public cu un gabarit de minim 10 m sau
prin Intermediul drumurilor private/ de servitute existente cu acces direct la drumurile publice. n situatia
noilor parcele care nu au acces direct dintr-un drum public/ de servitute, accesul din drumul public se va
realiza printr-o cale de acces cu latimea de minim 4 m;

Accesul pentru aprovizionare se va face separat de cel pentru vizitatori si personal, acolo unde este cazul;
Accesul terenurilor private care au acces exclusiv din Strada Zamfira si sunt adiacente zonei ZV
reglemetate se va fi realizat prin intermediul zonelor ZV care se afl3 in proprietatea publica a Municipiului
Constanta. Zonele ZV se vor detalia ulterior aprobarii prezentului PUZ, in momentul in care va exista un
proiect de modernizare al strazii Zamfira initiat sau realizat de cdtre Primaria Municipiului Constanta sau
de documentatii de urbanism ulterioare, prin realizarea unor spatii verzi, a unor piste de biciclete sau a
unor zone pietonale mai ample aferente zonelor de acces.

Strazile Flavia (De 1095/89), Victoria si Zamfira {De 1095/38) au un gabarit de 10 m compus din parte
carosabild de 7 m cu dublu sens, cu cdte o bandd de 3,5 m pentru fiecare sens de mers si trotuare
bilaterale de 1,5 m fiecare, dispuse de o parte si de alta a carosahilului;

Strada Amalia (De1095/110) are un gabarit de 15 m care dispune de o parte carosabild de 7 m cu dublu
sens, cu cidte o band3d de 3,5 m pentru fiecare sens de mers, trotuare bilaterale de 2 m fiecare si
aliniamente verzi bilaterale de 2 m fiecare;

Realizarea largirii straziilor [a un profil de 10 m, respectiv de 15 m, presupune operatiuni de transfer a
unor suprafete aflate in proprietate privata citre domeniul public prin cedare sau expropriere.

Pentru ldrgirea tramei stradale este necesard o suprafatd de aproximativ 5.947,713 mp din suprafata
totald a zonei reglementate de 68.248,960 mp.

Suprafata si modul prin care se va face transferu! de proprietate pentru realizarea obiectivelor de utilitate

publicd se vor stabili pentru fiecare teren privat in parte ulterior aprobirii prezentei documentatii.

prafata necesara modernizarii tramei stradale va fi pe o distanta de cca. 2,00 m — 7,5 m latime de la limita

actuala aimobilelor cétre interiorul acestora (se va detalia pentru fiecare teren in parte de citre proprietarii privati

5

rimaria Municipiului Constanta la momentul realizérii tramelor stradale).

AITI'ICOLU L 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Canpform P.U.Z. si normelor in vigoare;

|

Stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara domeniului public, in incinta imaobilelor;

Re‘jglulament Local de Urbanism PLAN URBANISTIC ZONAL — ,ELABORARE P.U.Z. PENTRW TERITORIUL DELIMITAT LA NORD-EST DE STRADA
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il- Pentru asigurarea numirului de locuri de parcare se va respecta modul de calcul impus prin HCL or.
113/2017 — Regulament privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de

constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu modificdrile si completarile

ulterioare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- finiltimea maxim4 admis3 a clidirillor pentru parcele cu deschidere cuprinsa intre 8 si 11,5 m este de
P+1E;

|- Tnaltimea maxims admisa a ciddiriilor pentru parcele cu deschidere cuprinsa intre 11,5 m si 14 m si

retrageri laterale de 2 m, respectiv 0,6 m este de P+1E;

Tniltimea maxima admis3 a clidiriilor pentru parcele cu deschidere maf mare de 11,5 m si retragere

i laterald egald cu jumdtate din indlfimea la cornisd/ atic {masuratd de la cota terenului amenajat la cel mai
nalt punct), dar nu mai putin de 3 m, este de D+P+2E;

- Se admit accente de inaltime cu regim de inaltime D+P+2E+3R la intersectiile strazilor;

- Se permite construirea demisoiurilor cu conditia ca acestea s3 nu aibd o ndltime mai mare de 1,5 m fatad
de CTA (cota terenului amenajat);

l- Tniitimea parterului comercial va fi de maxim 4 m;

- Inaltimea maximi a anexelor gospodaresti va fi mai micd sau egalad cu dimensiunea parterului cladirii

amplasate pe parceld.

*Si va consulta Anexa nr. 1 atasatd prezentului regulament.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Atat constructiile noi ¢t si reabilitarea fatadelor existente vor tine cont de caracteristicile arhitecturale

ale clddirilor din zon&: volumetrie, materiale, goluri, registre de indl{ime, directii dominante ale fatadelor,

componente structurale, elemente decorative, etc. Tn asa fel incat caracterul zonei s& fie unul coerent si

unitar;

- Seva urmari pastrarea coerentei imaginii arhitecturale sau urbanistice prin modul de tratare al fatadelor
cladirilor dar si prin modul de tratare al fatadelor anexelor;

- Este permis acoperisul de tip terasd (circulabild sau necirculabild) sau acoperis de tip sarpantad cu
asigurarea scurgerii apelor conform normelor in vigoare, in interiorul parcelei, nu pe parcelele vecine sau

pe domeniul public ;

Finisaje:

- Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor;

- Se vor utiliza finisaje durabile si fiabile care sa fie in concordanta cu caracterul vizual al zanei;

- Pentru invelitoare materialele folosite vor fi durabile, iar cromatica aleasd va fi in conformitate cu
caracterul general al invelitorilor din zona;

- Seinterzice termoizolarea partiald a cladirilor pentru a evita crearea unei imagini neunitare;

Ré;ulament Local de Urbanism PLAN URBANISTIC ZOMNAL — ,ELABORARE P.U.Z. PENTRU TERITORIUL DELIMITAT LA NORD-EST DE STRADA
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Cromatica:
‘ Cromatica clidirilor va tine cont de caracterul urbanistic si arhitectural al vecinatatilor imediate. La
alegerea cromatici a fatadelor se vor lua in considerare urmatoarele criterii;
[
o Dimensiunea fatadei: pentru suprafete extinse §i pline se vor alege culori in tonuri cat mai
deschise, pastelate;
o Vecinatitile: alegerea cromaticé a fatadelor se va face tindnd cont de clddirile invecinate care se
supun reglementérilor din prezentul regulament;
| o Forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie sé fie corelatd cu geometria si elementete
E fatadei;
i ‘ Se acceptd zugrdvirea fatadelor doar in culori deschise, pastelate cu accente cromatice sau de materiale,
cum ar fi lemnul;
Este interzisd tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei. Fatada va fi
. ' | tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avind obligatia de a uniformiza aspectul cromatic al
g constructiei, respectdnd prezentul regulament.
CU: | ORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
HES 8 0500-N WS 8 tXON NI 0008 Y41R HCA R YIR NCE BOS1DYIR
i [P - - r———
e s tor _=._ﬁ._=."°‘ "‘”‘""I 3.8 Y :“_“"‘_E‘l 1"‘3.‘.1’;3".“‘,4:
| | S
1

1 1
I. Y )

*Nbti

Paieta de culfori precizeazd codurife de culoare NCS (Naturai Colour System), codul de culoare stondard folosit in producerea

) vopselurilor;

Imbaginile ou coracter informativ, avand in vedere ca existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald. Se

reg omandd cosultarea unui paletar de culori.

|-  Echipamente aferente infrastructurii edilitare, precum posturile trafo, vor fi mascate astfel incat si nu

afecteze imaginea arhitectural3;

il - Echipamentele HVAC precum aerul conditionat vor fi mascate si se va evita pozifionarea acestora pe fatada

principald, cea vizibild din domeniul public;

i - Golurile de aerisire 3i alte elemente similare vor fi mascate astfel incat sa nu atragd atentia.

ARTICOLUL 12 - CONDITI! DE ECHIPARE EDILITARA

Cf.J nditii de echipare edilitar3 care se vor respecta In toatd zona de studiu:

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare: apd potabild, canalizare, energie electrics,
gaze naturale si telefonie. Tn cazul in care n zona nu existd retele edilitare, racordarea se va face dupi

caz prin extinderea retelelor edilitare publice in subteran, pe sub cdile de circulatie sau sub spatiile verzi
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i aferente acestora si bransarea la acestea. In cazul in care extinderea retelelor existente nu este posibild
sau viabild se va opta pentru un sistem local care va fi in conformitate cu legislatia Tn vigoare si in
| conformitate cu cerintele OMS 51 DSP;

II-  Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonizare se vor realiza ingropat;

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

- Seva asigura captarea rapidi a apelor meteorice atat din spatiile mineralizate cét si din cele naturale in
reteua de canalizare;

- Apele meteorice colectate de burlanele clddirilor vor fi evacuate prin intermediul canalizérii pentru a se
| evita scurgerea lor pe spatiile publice sau eventualele pericole de inghet a apei aflate pe suprafetele
circulabile;

i - Spatiile mineralizate aferete parcérilor vor fi prevzute cu rigole care vor fi racordate la sistemul de

canalizare.

Conditii de echipare edilitara pentru terenul identificat cu nr.cad. 255003 care a generat Planu! Urbanistic Zonal:

AIiliJ'nentarea cu apd

Alimentarea cu apd a imobilului se va face prin bransament la reteua publica de alimentare cu apa potabila,
::0E form plansei anexa a avizului emis de RAJA 5.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023,

Pe strada Flavia existd conducta de distributie de ap& Dn 110 mm PEHD, care are capdt de retea |a limita imobilului

o

Totodatd, in cadrul avizului emis de RAJA S.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023 se precizeaza existenta mai multor

a generat Planul Urbanistic Zonal.

col ducte: ,colectorul menajer Dn 250mm PVC-KG” si a altor doud conducte de aductiune apa si colectare
mé najerd. Aductiune apd Dn 1200 mm PREMO-0OL Medgidia-Constata Sud dezfectatd cu o zond de protectie de
5m de o parte si de alta a axului conductei (insemnata in planurile atasate avizului), colectarea apelor menajere
Colectorul unitar Dn.400mmB” dezfectatd cu zona de protectie de 3 m stAnga-dreapta fata de axul conductei si
caje apartine fostelor sere si nu este in intretinerea RAJA S.A.

Injpceastd zonad de protectie a conductelor nu se va betona si nu se vor realiza constructii, aceastd zona se va
acoperi cu material demontabil {dale).

Conducta de aductiune apa Dn 1200mm PREMO-0L dezafectata este situatd in dreptul parcelei cu nr. Cad. 25817

sithata in vecinatatea limitei PUZ, iar zona de protectie a acesteia nu se suprapune pe terenul care a generat PUZ
identificat cu nr. cad. 255003.

Evacuarea apelor uzate

inform avizului emis de RAJA 5.A cu nr. 1643/2023 din 21.07.2023 in zond existé retea de canalizare — colectorul
menajer Dn 250 mm PVC-KG, motiv pentru care evacuarea apelor uzate se va efectua prin bransarea directi la
reteaua existenta.

By

|

Afiele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi si burlane,

cuarea apelor pluviale:

var fi descircate liber la nivelul solului.

Apararea mpotriva inundatiilor; Amplasamentul studiat nu se afld in zone inundabile.
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Alimentarea cu gaze
AIin“entarea cu gaze naturale se va face conform avizelor emise de DISTRIGAZ SUD RETELE identificate cu

nr. 33808-318.890 din 18.07.2023 si cu nr. 56096/320.138.400/21.08.2024 RG cu valabilitate pand la data de
21.018.2025.

Conform avizelor emise de DISTRIGAZ SUD RETELE pe strada Flavia existd reteaua de distributie gaze de CD GN PE
90 ‘t P la care imobilele vecine sunt brasate prin intermediu! unor bransamente de BR GN PE 32 RP. Imobilul care
a ginerat PUZ se poate bransa la reteaua de gaze naturale existentd pe Strada Flavia.

Per;tru racordare se va tine cont de normele in vigoare aferente Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr.
123/2012, Ordinul ANRE 89/2018 si Ordinul MEC 47/2003. Totodatd se vor respecta distantele de siguranta.
Termoficare, conform avizului favorabil emis de SOCIETATEA TERMOFICARE CONSTANTA S.R.L. cu

nr. it0693/17.07.2023 nu sunt retele termice in zond, motiv pentru care este necesar ca ulterior elaborarii PUZ, la
faz; DTAC, s3 se arate cu exactitate modul in care imobilul propus va fi incalzit.

Pertru asigurarea agentului termic la faza DTAC, beneficiarul va opta ori pentru bransarea la gaze si utilizarea lor
pentru sistemul de incélzire, ori pentru montarea de panouri solare sau a altor solutii locale.

TeILfonie

Copform avizului favorabii emis de RDS RCS cu nr. 2337/24.07.2023 valabil 12 luni de la data emiteri si al avizului
em; s de Digi Romania S.A. identificat prin nr. 2285/14.08.2024 cu valabilitate de 12 luni, nu sunt specificate
echipamente existente in zona care sa fie afectate de investitia propus.

Al
17

i

nentare cu energie electricd, conform cu acordul de principiu eliberat de E-Distributie Dobrogea SA cu nr.
L80899/12.07.2023, in zona din care face parte limita PUZ nu existd retele de alimentare cu energie electrica,
mdtiv pentru care in faza de proiectare se vor intocmi solutii privind alimentarea cu energie electricd prin
amplasarea echipamentelor: stalp, racord, traseu, LES MT, post de transformare.

AITE lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu - amplasamentul ru se afla Tn zonele de protectie sanitara
sau%J a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale unor captdri de apa subterana, inventariate.

Mtlvdul de asigurare a spatillor pentru depozitarea deseurilor menajere in corelare cu prevederile OMS nr.

118/2014 conform articolului 4, punctelor:

—

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivi a depozitelor de deseuri municipale,
care vor fi emenajate la distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate,
cujasigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevdzute cu sistem de spdiare si sifon de scurgere racordat la

halizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a

=] o]
[ IR

estuia sf vor fi intretinute in permanentd stare de curdtenie; platformele pot fi cuplate cu instolatii pentru bdtut
coyoare”

afL) acolo unde constringerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care s8 indeplineascé conditiile de
lajlit. a), se pot amplasa pubele pentru colectarea selectiva a deseurilor municipale in spatii protejate si asigurate,.

cu|cale de acces pentru evacuare, la distantd de minimum 5 metri de fatada neprevdzuta cu ferestre a celei mai

[l . . . . g . - u e . -
apropiate locuinte/imobil, cu conditia ca ritmul de evacuare a acestor deseuri s3 fie zilnic.
Deseurile rezultate din constructii se vor duce la groapa de gunoi specializate care prelucreaza deseuri din

materiale nereciclabile.
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COLUL 13 - SPATIE LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelej;

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice, in special cele amplasate intre aliniamentul parcelei si
retragerea de 5 m fatd de acesta, vor fi tratate ca gradini de fatada. Minim 40% din gradina de fatadd va fi
plantatd cu arbori autohtoni;

Spatiile verzi propuse in incinta parcelei vor fi tratate compact §i se va evita divizarea acestora daca nu
este cazul;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, de trotuare de garda sau gradina cultivatd vor fi inierbate gi
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

Se recomandd ca pentru mbunititirea microclimatului si pentru protectia constructiei sd se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje;

1COLUL 14 - TMPREIMUIRI

Se recomanda separarea spre stradd cu garduri transparente care vor avea indl{imea de maxim 2,20 m si
minim 1,80 m, cu un soclu opac de 0,6 m si o parte transparentd din metal, lemn sau beton care poate fi
dublatd de gard viu, iar pentru alte functiuni, separarea se va face cu garduri transparente de maxim 2 m
incluzdnd un soclu opac de 0,5 m si o parte transparenta dublata eventual de gard viu;

Pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi semiopace si vor fi canfectionate din materiale care s
fie corelate cu imaginea urband a zonei dar si cu imaginea arhitecturii propuse. Acestea vor avea indlfimea
de 2,5 m, soclu opac de 0,6 m, iar partea superioard va fi semiopacd, Iniltimea reglementati permite
mascarea fatd de vecinatati a garajelor, serelor, anexelor, etc.

Panta de scurgere a gardurilor de pe limitele laterale va fi orientatd spre parcela proprietarului

fmprejmuirii.

TICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50%,

TICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 2 ADC/mp

ZONA SPATII VERZI:
ZV - Spatii verzi

Functiunea predominantd:

Spatii verzi de agrement aferente circulatiilor publice

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

AR

TICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise constructiile, instalatiile specifice si amenajarea spatiilor pietonale si spatiilor plantate de
agrement cu mobilier urban.

Realizarea zonelor de acces citre terenurile private cu acces exclusiv din strada Zamfira;
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AR]J COLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare cu conditia ca acestea sd fie integrate in imaginea urbana

a zonei.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Echipamente, instalatii si mobilier urban amplasate in dreptul terenurilor pe care accesul se realizeaza

exclusiv din strada Zamfira.
Largirea tramei stradale Zamfira, introducerea pistelor de biciclete sau generarea unor zone pietonale mai

ample. Aceste operatiuni sunt permise doar ulterior aprobdrii prezentului P.U.Z. prin intermediul unor proiecte

de specialitate specifice tipului de interventie.

L Orice alte utiliziri care nu sunt incluse la articolele 1 si 2 si amplasarea obiectivelor si desfasurarea

| activitatilor cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor pietonale si peisagistice.

SEGTIUNEA I - CONDITI) DE AMPLASARE. ECHIPARE $| CONFORMARE A CLADIRILOR

Ce

de

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTIC| ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENS!UNI)

le doua zone ZV au forma unor fasii de vegetatie cu latime variabila si laturile lungj orientate spre strada Zamfira

106,59 m ( pentru zona ZV delimitata de strazile Flavia si Victoriei) , respectiv 94,06 m (pentru zona ZV

deljmitata de strazile Amalia si Flavia).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Echipamentele, instalatiile si structurile usoare se for amplasa la minim 1,5 m fata de aliniament, in afara
deschiderilor parcelelor la strada care au accesul pe teren asigurat exclusiv din Strada Zamfira.

- Mobilierul urban sispatiul necesar fiecarui tip va fi amplasat exclusiv in inzonele ZV, in afara circulatiilor
deja reglementate pentru Strada Zamfira, astfel incat sa nu impiedice circulatia pietonilor pe trotuarele
adiacente zonelor ZV.

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

- Echipamentele, instalatiile si structurile usoare se for amplasa la minim 2 m fata de limitele laterale si
posterioare, in afara deschiderilor parcelelor la strada care au accesul pe teren asigurat exclusiv din
Strada Zamfira.

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

- Distanta dintre echipamentele, instalatiile si structurile usoare va fi de minim 2 m pentru a permite
accesul pietonal catre acestea sau amenajarea spatiilor verzi care le vor separa.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

S

p

Es

4+]

permite utilizarea acestor zone pentru circulatii pietonale si pentru realizarea zonelor de acces carosabil si

Iltonal cdtre terenurile private care au acces exclusiv din Strada Zamfira.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e interzisa stationarea autovehiculelor de orice tip in interlorul zonelor Zv.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

TICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ngimu! maxim admis al constructiilor este de P {H. max. coamad/atic=4 m)

Sé recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor, echipamentelor, instalatiilor pentru zonele de promenada.

Re
vt
ZA
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AR'["J COLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

| . . . - - e
Se va asigura racordul |a retelele publice existente necesare echipamentelor si instalatiilor propuse.

ART|COLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATI PLANTATE

- Spaﬂiile verzi vor ocupa minim 90% din suprafata totala.

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei pietonale si platforme va fi plantat cu arbori.

- Arbgrii se amplaseaza la minim 2 m de limitele laterale sau posterioare ale parcelei.

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese vor fi inierbate sau amenajate peisagistic.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

in 'lazul in care se vor realiza scuaruri verzi aferente circulatiilor rutiere sau zone de tip gradini de fatatd,

i
; impirejmuirile se pot realiza cu garduri transparente sau vii de maxim un metru inaltime.
*Realizarea imprejmuirilor este optionald indiferent de modul in care zonefe 2V vor fi integrate in tesut.
e AR'?LICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI {POT)
POT maxim= 10 %
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUJf maxim= 0,1

Data, Aprilie 2025

Proiectant de specialitate
S.C. Specific Urban S.R.L.
Sef de proiect
urb. Dan Simion
Proiectat

urb, Ana-Gabriela Zarif

urb. Peisag Paula-Silvia Pdtrascly;
Intocmit

\_// urb. Ana-Gabriela Zarif

I
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ANEXANR. 1
Elemente de regulamnet impuse
Nr, Deschidere Regim de Tndltime Retragere
Crt. S. parceld parceld Regim de construire max. Retrageri laterale posterioara
. l L H/2 dar nu mai
1({ min. j 50mp | 8m-11,5m cupfat P+1E minim 2 m putin de 5 m
H/2, dar nu mai
, fzolat putinde 2 m H/2 dar nu mai
2/ | min. | 00mp | 11,5m-14m *exceptie: cuplat doar pe P+1E retragere fatd de o putinde 5m
| 1 parcelele care se invecineazd cu laturd si0,6 m
t afte parcele pe care este construit retragere fatd de
| sau se va construi In regim cuplat cealalta latura
1
i
|
) izolat H/2 dar nu mai
3‘ min.400mp | 11,5m-14m *exceptie: cuplat doar pe D+P+2E putin de 5 m
| parcelele care se invecineazd cu
alte parcele pe care este construit H/2, dar nu mai
sau se va construi in regim cuplat putinde3m
|
jzolat D+P+2E
! * P * i
. . exceptie: .C upla_t d"”[ pe € ad@t af:cente H/2, dar nu mai H/2 dar nu mai
4 | min.|400 mp min. 14 m puarcelele care se invecineazd cu de inaitime de utinde 3m utin de 5 m
alte parcele pe care este construit | max.D+P+2E+3R la P P
sau se va construi in regim cupla | intersectiile strdzilor
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Régulament Local de Urbanism PLAN URBANISTIC ZONAL — , ELABORARE P.U.Z. PENTRU TERITORIUL DELIMITAT LA NORD-EST DE STRADA

\ZIACTORHA, LA SUD-EST DE IMOBILELE CADASTRALE, LA SUD-VEST DE STRADA AMALIA ( DE 1055/110} S! LA NORD-VEST DE STRADA

MFIRA({De1095/38)"

Id. Constanta, Mun. Constanta, zena C, teritoriul delimitat la nord-est de Strada Victoria, la sud-est de imobilele cadastrale, la sud-vest de

Strada Amalia { De 2095/110) si la nord-vest de Strada Zamfira {Del095/38)




