| de lege si a initiativei exprimate In referatul de aprobare nr 4

FO01-PS32

ROMANIA PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRET. ENERAL
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-A LA DINESCU

PROIECT DE HOTARARE NR. 250{(7% 06 oW{

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
prel. str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str. Topasca,
initiator societatea Eurovet Logistics SRL

Prlmarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, In bazagrerogat!vglor stabilite

in calitatea sa de initiator, avand in vedere:
- raportul de specialitate al Compartimentulul planificare urband din cadul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. {393

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.

| 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a

documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice, cu modificirile si completsrile
ulterioare,

- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministeru! lucrarilor publice si amenajrii

| teritoriului pentru aprobarea reglementérii tehnice "Ghid privind metodologia de

elaborare si continutul-cadru al planuiui urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,

| - art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,

republicatd, cu toate modificarile ulterioare,
- art. 19 gi art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltdrii Regionale si Locuintei, cu modificirile ulterioare;
- Legii nr. 24/2000 privind normele ‘de tehnic# legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicats, cu modificdrile si completérile ulterioare;

Ludnd in considerare:

| - solicitarea inregistratd la Primdria Municipiului Constanta sub nr.

204414/24.10.2024, prin care se solicitd avizarea PUZ, completatd cu adresele nr.
106914/29.05.2024, nr. 137294/16.07.2024 si nr. 131200/16.06.2025;

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

| si completarile ulterioare.

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aprobad Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de prel.
str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str. Topasca, initiator societatea
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Eurovet Logj_s"tics SRL, conform documentatiei anexate care face parte integranta din
prezentul proiect de hotarére.

(2) Terenurile pentru care s-a initiat PUZ-ul, situate in intravilanul municipiului
Constanta, str. Crisului, sola 70:
- parcela A 656/17/2, teren in suprafatd de 13.737 mp (conform actelor de
proprietate) si 13.704 mp {conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 203158, inscris in cartea funciara nr. 203158 a UAT municipiul Constanta,
- parcela A 656/17/4, teren in suprafatd de 13.737 mp (conform actelor de
proprietate) si 13.703,93 mp (conform masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 203159, inscris in cartea funciara nr. 203159 a UAT municipiul Constanta,
sunt ‘proprietatea societatii Eurovet Logistics SRL, conform contractului de vanzare

autentificat sub nr. 218/10.02.2016 la Biroul notarului public Boruna Chirata si
Asociatii.

Art. 2 - Valabilitatea hlanului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 2 ani de
la data adoptarii hotaréarii de consiliu.

Art. 3 — Prezentul proiect de hotdrdre 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 lucradrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea
monumentelor istorice si de arhitectura, in vederea examinarii, formularii de
amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea
proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

Ed. [, rev. 02



ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA DE
“ D.E.656/13, D.E.656/14, PRELUNGIRE STRADA NICOLAE FILIMON $I
STRAZI PROPUSE PRIN HCL 286/2006

251194 /

/ U04.0 REGLEMENTARI URBANISTICE

/ LEGENDA
[ LIMITE
/ - Amplasament ce a generat P.U.Z

EXTRAVILAN

S e e e -,-,-ﬁLimita zona propusa spre studiu P.U.Z.
/ ‘ “mm 1 Limita intravilan cf. HCL nr. 286/2006

===== | imita U.T.R. propus:
' ZM1 - Zona mixta cu regim de construire continuu / discontinuu
I cu inaltime maxima de P+2+3R niveluri (12.00 metri).
=== | jmita U.T.R. propus:
‘*;ZM2 - Zona mixta sport si agrement cu regim de construire
continuu / dicontinuu y

4
S~

P.O.T.max. = 40%
C.U.T.max.= 3.0
| Rih.max.= P+2+3R(12.00 m)

P.O.T.max. = 40%
C.U.T.max. = 3.0

EXTRAVILAN 8l R.h.max= P+2+3R(12.00 m)

P.O.T.max. = 40% it Limita Sit Arheologic
C.U.T.max. = 3.0 |
R.h.max.= P+2+3R(12.00 m)

ZONIFICARE-SITUATIE EXISTENTA
Terenuri aflate in extravilan
ZONIFICARE FUNCTIONALA IN ZONA DE STUDIU P.U.Z.

wr Zona mixt cu regim de construire continuu/ discontinuu situat in
“afara zonei centrale '

- Zona mixt cu regim de construire continuu/ discontinuu situat in
“afara zonei centrale

~ Edificabil propus

2 Terenuri ce Vor fi trecute in domeniul public

CIRCULATII

=4 Profil transversal

Circulatie pietonala propusa spre dezvoltare

B Circulatie carosabila propusa spre extindere si dezvoltare

s Demarcare benzi de circulatie

Sens de mers

e

P.O.T.max. = 40%
C.U.T.max.=3.0 b Gl
~ R.h.max.=P+2+3R(12.00m) = ~

P.O.T.max. =75%
C.U.T.max. = 4.0
R.h.max.= P+2+3R(22.00 m)

P.0.T.max. = 40%

C.U.T.max.=3.0
R.h.max.= P+2+3R(12.00 m)

P.O.T.max. = 40%
C.U.T.max. = 3.0
R.h.max.= P+2+3R(12.00 m) -

R \EE » 7 : p. 0% S b PR © P.OT.max.=75%
R g { / ; > G P2 ¢ PN ’ C.U.T.max. = 4.0
/ : ] : 4 y e R ; : ) " g R.h.max.= P+2+3R(22.00 m
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catului de Urbanism nr. 2961 din 06.12.2024
najarea teritoriului ‘si;urvba;z;ismul,‘ cu modificarile si

Prezenta documentatie se elaboreaza in baza
,conform normelor legislative in vigoare privind

completarile ulterioare. . - ANV P & \ .

Pe baza distributiei spatiale a descoperi i a sectiunilor de diagnosge‘? se pot delimita urméatoarele

erimetre in sistem de coordonate Stereo 70 (X, Y): MR P TR ‘ :
o v s 3y BILANT - U.T.R. PROPUS, INDICATORI URBANISTICI PROPUSI aferenti

parcelei ce a generat PUZ

Sit 1 Eurovet - locuire roman térz

1,787077.695,303989.492 & =
2.787033.261,303913.524 U.T.R. S. (mp.) % |P.O.T.|C.U.T. R.H. (m.)
i 03893.6 ! e
4 767154.500. 303062 12 T ,, L Zm2 24742.66 mp. __|90.05% 75% | 4.00 | P+2+3R (22.00m)
-delimitat pe b lexelor arheologice identificate Tn sectiunea S10. ‘ | Lo ,303537. % | Circulati | i AN
—si: L(!'m I; e%iii;f)ar:;:: :’np v ‘ta‘ ,dreigi%gen: l\?grldlza'eit!fég: %:?;:ﬁilb T Pe terenurile Tnvegif{ate cu perimetrul investigat intrusiv. perat prin cercetari de suprafata sau 4 ,‘ | : M ‘ s ' ol ! ulatie 84489 mp. g'_;;?‘:? 3.07% 1
Lupratits DX LA v descoperiri intamplatoare alte trei sitt eologice care propunem urmé-t/oarele delimitari in ' ‘ : , : ‘ * pletonala i di i
prafatd 2715 m \ e LA / i e ; J ‘ , i ; , ‘ T rezultati din —
omani (sec. IHIlp.Chr): . . o// ‘ /o , iy, S el 7360.764,30 /A . | i 1886.45 mp. i 6.86% |
28 e dini S A A e Ry 5O
2,787043.52 g L 7 i FArY o ‘ . 3
2;-‘~z\a\;§ 838,304054.663. N | . @ terenuri private la /A0 R TOTAL 7474.00 mp 00% | AT
3, 787231.646,303925.52 ' / o S o/ Neg e Crisul Pietros la- j i
g / 4 i . : ] o i : it 5 ¥ = X
3 o S15iS2, dar 4 787365708303880993 g & | ' roprietéti situate pe noile strazi proiects eP,,,,é ! BILANT TERITORIAL (zona PUZ) ZONIFICARE-SITUATIE PROPUSA
ui ceramic recuperat de la suprafata solului; ‘ situl est?/ci.elymyét la sud de strada ‘Cns;.r i la Est de incinta RA{;\, . | o i oo talde In m ' s Plivon: | L \ ﬁfafata%: olul ragme I
la intersectia strazilor risul Alb si Magurani, majoritar /iyr?tﬁgr?ﬁtégrzna’iii; :éa;r;)glmre Al e (fragmenj?/ boramice kiogil iy t prin cercet e,de/éubrafa'gé febru: i irlumeroase fragmente aeriene din anii i‘94Q1952 i U.T.R. | S. (mp) %o P.O.T. C.U.T. R.H. (m)
PR A 4 /- suprafata 1,81 L et el \..ﬁ;\gupr/aﬁé 67 ha’ 3 ~ZM1 '58699.52 mp. 47.45% 40% | 3.00 |P+2+3R (12.00m)
‘ \ FEARNAR ARG 454 NS A T A / i : L/ b 1ZM2 '42410.23 mp. 34.28% 75% | 4.00 |P+2+3R (22.00m)
PROFILE STRADALE PROPUSE / MENTINUTE CONFORM HCL nr. 286/2006 T e Chomlan Aes A SR MAGURRR. La nivelul prezentului PUZ, se regasesc reglementate doua unitati Circulatie l din care N7 77/ R I
—— AR A functionale ZM1 si ZM2, dupa cum urmeaza: iot I 7362.70 mp. | 20722mp |9.99 %o e,
PROFIL STRADAL 1-1' PROPUS CONF. HCL NR. 286/2006 E& 7.00 | ple ona a 8 rezultati din
- Str. NICOLAE FILIMON CATEGORIA II - DRUM LOCAL i | 4 i ) L i ) Circul ati e ‘ codarile de
| i s cmnauegubmsens ZM1 - Zona mixta cu regim de construire continuu / discontinuu cu (Z-M2) -Zona mixta sport si agrement cu regim de construire continuu / ! 15228.68 mp. 12.31% .
| i : k- it By inaltime maxima de P+2+3R niveluri (12.00 metri). ’ dicontinuu carosabila | Loen ’
Circulatie-dublu sens i L |
f i 0,
Fir de circulatie auto  Fir de oi:r;;lé\tie auto ?E Fir de ci;t.:ggtle auto  Firde cl;c.:;;)aﬁe auto L Trot;;'% i ) : UTILIZARI ADMISE: ; UTILIZARI ADMISE: TOTAL 1 23701 . 1 3mp 100 /0

e Constructii pentru diferite activitati sportive. (bazin de inot, sala de fitness, tenis, |
fotbal, baschet, squash, sala gimanstica, spa si wellness etc.); Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabilegte

cercetare, expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale; o Terenuri de sport cu sau fara tribune; FUC.L 113/ 27.04.2017 - Reguisiment privied SSiurs/ag numal ulul
o Terenuri acoperite si in aer liber; pe raza municipiului Constanta. |

* Sedii ale unor organizatii politice, prOfeSiOhale etc.; : . . put e, : Suprafata minima de spatii verzi: Autorizatia de construire va cofi
« Comert cu amanuntul; | e Centru de formare-informare cuprinzand o grupare de séli de seminarii $i conferinte; de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulament

Fir de circulatie attto ¥ Fir de circulatie ato Ay ‘ ‘ o Functiuni medicale (constructii de sénétate) si spatii complementare o Séli dg conferinte de diferite capacitéti cu serviciile anexe; _ de H.C.J.C. 152/ 2013: \
L o Functiuni medicale si spatii complementare (recuperare medicala / sportiva, etc.);

3
g}—mso 3.00 3.00 . 1.80~:§

Trotuar

4 o Institutii, servicii si echipamente publice dg nivel local si de cartier;
1.5

I
|
E
' e Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru Intreprinderi, proiectare,

I Trotuar 4
1.5%

PROFIL STRADAL 4-4' PROPUS
CATEGORIA III - DRUM LOCAL

9.60
6.00

PROFIL STRADAL 2-2' PROPUS

Circulatie-dublu sens
STR. TISEI CATEGORIA II - DRUMURI LOCALE £

20.00

14.00- B K ! , ( e Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o : ; ;
: , 3 (R . ; H necesita: ‘ o Depozitare (sub forma de functiune complementaré destinatiilor constructiilor ce o TOPOMETRIST | GEOCAD LIMITS SRL.
Circulatie-dublu sens B\ | £ Trotuar | —— AR Trotuar, ¢ i z TR ; y I EUROVET LOGISTICS SR.L Pr. nr
e ; Ll S : ; ‘ | Ao =A.5%(2.5 | 18% ° e Hoteluri, agentii de turism; ; necesita); _ KUB ATELIER S.R.L. st blaoiky e » T
ir de circulatie auto  Fir de circulatie auto ‘5 Fir de circulatie auto Fir de circulatie auto ) & A PSRN e ———— ¥ g % | Rest te. b . fetarii f | tc.: 0731.288.066 prin administrator Visinoaia Marius
350 , 3.50 . 3.50 L 3.50 300 » Restaurante, baruri, cofetérii, cafenele etc.; e Restaurante, baruri, cofetaril, caienele elc., 140/4076/2021 , ausi . Cormmt Su N toppiam S ook cene, | 044/202.5
: | @ | | ) PROFIL STRADAL 3-3' PROPUS e e Locuinte colective: ¢ Parcaje subterane, la sol §I multietajate; Str. Mizil, Nr. 3A, Etaj 1, Bloc A, Scara 1, Sector 3, Bucuresti CUI RO 30943390, J13/2552/2012
| | ek ! ) 1 % A ‘ R oL T : =i 7
| | 2 25— | ) Trohuer CATEGORIA I11 - DRUM LOCAL x e Locuinte individuale izolate, cuplate si insiruite; e Spatii plantate -"de aliniament, sc';uarun, gradini; o e s S sears ;ﬂ;ggﬁ;tpw ol o Faza:
. e 10.10 : « Agrement, sport si recreere (spa si wellness) Tn spatii acoperite/ descoperite; » Agrement, spatil de cazare, vestiare; | 1/1000 ZONA DELIMITATA DE D.E.656/13, D.E.656/14, P.UZ
! bl o Parcaje subterane, la sol si multietajate; e Locuri de joacé pentru copil Sef project s Farase ot | fp __format  |PRELUNGIRE STRADA NICOLAE FILIMON i
| irculatie-dublu sen: 4 i s m . I R
€ « Spatii plantate - de aliniament, scuaruri, gradini; e Constructii pentru echipare tehnica Projectat/Desenat FUT T O 0 e Al STRAZI PROPUSE PRIN HCL 286/2006 Plansa nr.
Fir de circulatie auto g: Fir de circulatie auto T\ i Projectat/Desenat P ] Adresa Sit Uo4
; 3.25 ' 325 —1.80—¢ ‘ " , ; -
1 ; ,_15 ’3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI(P.O.T. = mp AC /mp teren* 100) POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI(P.O.T. = mp AC /mp teren* 100) Pronectat/Des'enat | . IERY, 59.4x84.1 cm mu.n. Constanta,.ln zéna str Crisului, N.C. 203158, N..C. 293159 .
| ; T,mua,lg ! ePOT ma;x= 40%: ! e P.O.T. max= 75%; Index Proiect: Cod Proiect: Data: Titlu plansa: Nr. Revizie:
) | 1.5% i AP R : PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE
il ot ] OEEICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T. = mc /mp teren) COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T. = mc /mp teren) 044 EUR 06.2025 ROO

i mnstia e s A OD wark A I wn teren - pentru locuinte individuale Conform legii dreptului de autor, acest proiect este proprietatea intelectuala a MASSTUDIO SR Constanta, far reproducerea, refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al




F02-PS32

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMA

N 139130 )04, 0 2R

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
prel. str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str. Topasca,
initiator societatea Eurovet Logistics SRL

Analizénd cererea prin care se solicitd aprobarea Planuiui urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de prel. str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb

|si str. Topasca, initiator societatea Eurovet Logistics SRL;

Ludnd in considerare:

|- certificatul de urbanism nr. 2961/06.12.2024 (cu valabilitate 24 iunj),

- avizul de oportunitate nr. 66395/28.04.2025,

- certificatul de urbanism nr. 2943/16.11.2022 (cu valabilitate prelungitd pana la
15.11.2024),

- avizul de oportunitate nr. 10618/16.02.2023,

i~ Raportul informarii si consultarii publicului nr. 206079/28.10.2024,
|- avizul nr. 137664/23.06.2025 al Arhitectului-sef;

In temeiul art. 136 alin. (1) si alin. (8) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codu! administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, initiez proiectu! de

{hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
|prel. str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str. Topasca, initiator

societatea Eurovet Logistics SRL.

PRIMAR ,

VE CHITAC
P
4

Ed. |, rev.02



FO3-PS32

ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM $I PATRIMONIU

COMPARTIMENT ;OD NIFICARE URBANA
Nr, '@ .

Raport de specialitate
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
prel. str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str. Topasca,
initiator societatea Eurovet Logistics SRL

Urmare solicitarii inregistratd la Primdria Municipiului Constanta sub nr.
1204414/24.10.2024, pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal
‘pentru teritoriu! delimitat de prel. str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str.
Topasca, completatd cu adresele nr. 106914/29.05.2024, nr. 137294/16.07.2024, nr.
131200/16.06.2025 si nr. 137664/23.06.2025, consemnam urmatoarele:

IREGIMUL JURIDIC al imobilelor:

Terenurile pentru care s-a initiat PUZ-ul, situate in intravilanul municipiului Constanta, str.
.!Crisului, sola 70:

i- parcela A 656/17/2, teren in suprafata de 13.737 mp {conform actelor de proprietate) si
13.704 mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 203158, inscris in
|cartea funciara nr. 203158 a UAT municipiul Constanta,

- parcela A 656/17/4, teren in suprafatd de 13.737 mp (conform actelor de proprietate) si
13.703,93 mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 203159,
finscris in cartea funciard nr. 203159 a UAT municipiul Constanta,

sunt proprietatea societdtii Eurovet Logistics SRL, conform contractului de vanzare
lautentificat sub nr. 218/10.02.2016 la Biroul notarului public Boruna Chirata si Asociatii.

PREVEDERI RLU - PUZ APROBATE ANTER

26930
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Potrivit prevederilor PUZ aprobat prin HCL nr. 286/2006, terenurile pentru care s-a initiat
PUZ, situate In intravilanul municipiului Constanta, identificate cu nr. cadastrale 203158 si
203159, fac parte din zona de regiementare UTR4 - zona Crisului -

1- Delimitarea UTR '

» spre est:strada A - propusd

sspre vest:strada J - propusé

espre sud : strada Crisului

espre nord:prelungirea strazii Nicolae Filimon
2- Caracteristici principale:

« teren partial ocupat la frontul nordic al strézii Crisului cu functiuni diverse: ateliere prestiri
servicii, locuinte, agrement,

« teren liber in intravilan, cu loturi rezultate din aplicarea Legii 18/1991, cu folosinta
agricola.

3 - Functiuni permise: locuire, dotdri de cartier si de zona de locuit, prestdri servicii,
comert, activitati nenocive, agrement, sport.

4 - Regim de indltime: P+1+3, sau maxim 12m la cornigé sau la atic.

5 - Amplasamentele ciddirilor fatd de arterele de circulatie, aliniere:

5.1. - se va rezerva terenul necesar extinderii amprizei strazii Crisului si pentru realizarea
strazilor propuse (strazile B,C,D,E,F,G,H,1,] strada 1si 1a) ca strdzi de categoria a III-a - cu
ampriza de 11m si prelungirea strazii Nicolae Filimon ca stradd de categoria a II-a - cu
ampriza de 20m. ’

5.2. pentru locuinte: se respectd alinierea la stradd, fard a depdsi limita lotului, sau se
permite construirea pana in adancimea de 3 m de la gard - pentru constructia principal;

5.3. pentru alte functiuni ( activitati, dotari): conform necesitatilor functionale, de regula
aliniat la trotuar.

6 - Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje ):

materialele utilizate vor fi durabile si de calitate, adecvate cadrului si functiunii.

arhitectura - sunt interzise constructiile de naturd sd aduc@ atingere caracterului sau
interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale peisajului localit&tii.

Ca reguld@ generald, toate constructiile not vor trebui, prin arhitectur@ si proportii, sa fie
compatibile cu cadrul construit al localitatii.

fatadele - se vor finisa cu materiale durabile si se vor pastra in stare bund; ori de cédte ori
apar deteriordri ale fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor fi remediate
in cel mai scurt timp; se prefera la pereti zugrdveli cu culoarea albd sau culori pastelate.
acoperisurile - pot fi in terasad sau cu sarpantd; in acest sens se va tine seama de integrarea
in vecinatati; pentru locuinte se va prefera acoperisul in panta.

-Panta acoperisurilor va fi de maxim 50 %.

-Materialele de invelitoare vor fi: tigla, olana, tabla zincatd sau de cupru, tabla profilata
acoperitd cu materiale plastice, materiale compozite;

- arhitectura acoperisului va fi simpld; se interzic ornamentatiile din tabld (turnulete
suprapuse) straine de specificul traditional.

-~ Se vor evita indltimile abuzive.

imprejmuirile - se va urmdari ca spre stradd s3 se realizeze garduri unitare ca material,
fnadltime si tratare care sa nu depdseasca 2,00 m indltime; gardurile de separare intre loturi
vor avea 2,00 m indltime si vor fi opace, din zidarie sau scanduri.

portile - vor fi cdt mai simple posibil si in armonie cu restul imprejimuirii.

cofretele pentru telefonie si electricitate — vor fi Tncastrate cdt mai discret In peretele
constructiei sau Tn volumul imprejmuirii.
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platforma_pentru gunoi a fiecarei gospod&rii sau incinte cu va fi astfel amplasatd incat sa
permitd evacuarea rapidd si fard sd creeze disconfort vecinilor, astfel dimensionatd incat sa

|permita amplasarea de pubele pentru sortimente de deseuri reciclabile.

La intersectii constructiile si imprejmuirile se vor realiza cu o tegiturd (in linie dreaptd sau

curbd) care s3 asigure vizibilitatea in circulatie .

7 = POT maxim:
« in loturile pentru locuinte-considerate conf.RGU-zone predominant rezidentiale= 40 %

{e pentru functiunile publice, dotdri urbane, se vor respecta normele specifice:

POT maxim = 75% (conf. RLU);

|= pentru activitdti economice, productie : 50%- pentru suprafata ocupata de constructii,

90% -pentru suprafata ocupatad de constructii si platforme.

8 -Interdictii temporare sau definitive:

|8.1.Se interzice construirea in acest UTR pana la intocmirea si aprobarea unui PUD,

elaborat pe suport topografic, cu situatia juridica a terenurilor actualizata.

- Acest PUD va cuprinde traseele de strdzi $i parcelarea terenului situat intre strazi
tindnd seama de limitele de propritati, de constructiile existente si de solicitarile
detinadtorilor de teren, inclusiv conditii pentru comasarea sau reparcelarea loturilor;

- Se va pastra principiul ce reiese din traseele strazilor propuse in PUZ in ideea
generdrii unei retele stradale care sa se inscrie in ansamblul tramei stradale
existente si propuse a Municipiului Constanta;

- Deoarece pozitia conductelor de apa este transpusa orientativ, preluata din plansa
transmisa de RAJA fara cote fata de repere de pe teren, in faza de elaborare a PUD
traseul acestora se va preciza pe baza sondajelor, in vederea delimitérii zonelor cu
restrictii sanitare, interzise fa construire.

8.2. La constructiile aliniate la trotuar se interzice ocuparea spatiului public cu
trepte, trape, rampe; daca acestea sunt necesare vor fi rezolvate in terenul
propriu.

8.3. Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire sau
poate constitui un pericol pentru siguranta si s@natatea locuitorilor.

8.4.Se interzic acoperisurile cu sitd, sindrila.

8.5.Se interzic activitatile productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul

Igenerat;constructii[e provizorii de orice natura; alte lucrari sau amenajari ce pot aduce

daune in zona invecinata:
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

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

8.6. Interdictie temporara: se interzice construirea pe banda cu latimea de 100m de o parte
si alta a conductelor PETROTRANS de benzina si motorind (10" si @12") pana la mutarea
acestora.

9 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate:
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9.1.Pe terenul UTR 4 existda zone protejate determinate de conductele de apd si de
conductele PETROTRANS de benzina si motorind @10” si @127,

5.2. conductele de apa ce pleacd de la statia de tratare apd si traverseazi oblig terenurile
de la sud-vest si de la nord-vest de incinta statiei de tratare apd se vor devia pe trasee
paralele cu strazi existente sau propuse.

9.3.Conductele PETROTRANS de benzind si motoring, dat fiind zona de interdictie de
construire cu latimea de 100m de o parte si alta a conductei, se vor devia pe un traseu
situat in afara intravilanului construibil,

10- Conditionari legate de circulatie si de echiparea tehnico-edilitara:

10.1. Locuintele din loturile individuaie, spatiile pentru activitati si dotérile de interes public
vor fi racordate la reteaua de electricitate, de apd potabild si la reteaua de canalizare.
Pentru incalzirea si prepararea apei calde se vor folosi centralele termice individuale sau
sobele cu combustibili lichizi sau solizi.

10.2. Configuratia lotului si agezarea constructiilor Tn lot vor fi in aga fel incdt s& permita
accesul pietonal si auto in interiorul lotului.

10.3. Fiecare lot isi va rezolva necesitétile de parcare n incinta proprie pe suprafatd
deschisd, acoperitd sau inchisd ( garaj ); stationarea autovehiculelor se admite numai in
interiorui parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat
conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane” si a RGU-Anexa 5.,

10.4. Lucrarile edilitare se amplaseazd, de reguld, in afara pdrtii carosabile a drumului

10.5. Distantele de la marginea partii carosabile pdn& la trunchiurile. de arbori si arbusti
trebuie sa fie de minim 1,0 m.

10.6. - Se va asigura la coltul strazilor si corespunzator zonelor marcate pentru traversare
pietonald racordarea trotuarelor la carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor cu
handicap, cdrucioarelor pentru copii.

10.7. In cazul iIn care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte
indltimea minim@ pe calea de acces va fi de 3,50 m.

10.8. Retelele subterane electrice si de telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de
lungime mare, se recomandd s& se pozeze separat, de o parte si de alta a strizii.

- Retelele de telecomunicatii se recomandd s& se pozeze in zona cuprinsd intre frontul de
aliniere al canstructiilor si partea carosabild a strézii.

- Conductele retelelor de distributie se monteaz&, de requl§, ingropat, montajul aerian fiind
admis la traversari de obstacole, precum si In cazuri justificate tehnic si economic.

- Traversarile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la adancimea
minim@& de 1,50 m sub cota axului drumului.

10.5.- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata cu latime de minim 3,50 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele (acolo unde este cazul);

10. Amplasarea constructiilor in lot:
« in loturile cu activitati de productie

11.1- in general se recomanda evitarea amplasarii cladirifor pe limita de parcela; din
considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri; in cadrul
parcelei cu activitdti de productie se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din
inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor; '

11.2- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse
dar nu mai putin de 6,0 metri;

11.3- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si /
sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente;
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I-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme
| tehnice specifice;

11.4- se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;
11.5- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si

{carosabila
I A - v LY ]
i® in loturile cu locuinte sau dotari urbane

11.6. In cazul terenurilor cu adancime mare, depdsind 15 m, care permit implantarea in
zona din spate a celei de-a doua constructii toate regulile de aliniere privesc numai prima
cladire.

111.7. Dincolo de banda de 15 m ma&surati de la aliniament sau altd limitd ce i se substituie:

-sunt interzise constructiile de locuit
-constructiile cu alte utilizdri decdt pentru locuire ca si extinderile locuintelor
existente pot fi executate pe limita separativa
laterald sau lipit de limita din spate a parcelei.

111.8. Pe acelasi lot, constructiile disparate trebuie sa fie amplasate unele in raport cu

celelalte la o distantd de cel putin 4 m.
11.9. Doud constructii de locuit nealdturate trebuie sd fie amplasate unul in raport cu
celdlalt la o distantd cel putin egald cu ndltimea cladirii mai inalte.

111.10. Dacd existd doud constructii separate din care una este locuintd si cealaltd cu altd

folosintd cu fnaltime mai mare de 4 m, indltimea acesteia din urm&d determind distanta
miniméa dintre cele doud cladiri.

11.11. Aceste reguli se aplicd corpului de cladire principal ; balcoanele, scarile inchise sau
nu, sasurile de intrare, iesindurile acoperisuiui nu se iau in considerare in limita de 1 m, cu

| exceptia asezdrii la aliniament.
111.12. Loturile vor avea frontul la stradd de minim 8 m pentru cladiri insgiruite sau 12 m

pentru cladiri cuplate sau izolate.

BAZA LEGALA
Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 2943/16.11.2022 (cu valabilitate prelungitd conform legii pdnd la 15.11.2024), precum

' si a avizului de oportunitate nr. 10618/16.02.2023, in temeiul prevederilor art. 32 din Legea

nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

Ulterior Tncetdrii valabiltdtii CU nr. 2943/2022, a fost solicitate si obtinute certificatul de
urbanism nr. 2961/06.12.2024 (cu valabilitate 24 luni, respectiv pana la 05.12.2026),
precum si avizul de oportunitate nr. 66395/28.04.2025,

| INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

in acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de

| informare si consultare a publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la

nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si

|| consultare a publicului, parcurgdndu-se urmatoarele etape:

- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 163639/26.08.2024, fiind
| postat pe pagina oficiald a primariei pentru 5 de zile (in perioada 26.08.2024-31.08.2024);
1 - Anuntul consult8rii a fost inregistrat sub nr. 181070/20.09.2024 si a fost postat pe pagina

oficiald a primariei pentru 25 de zile (in perioada 20.09.2024-15,10.2024);
- Cetdtenii interesati au fost invitati s@ consulte documentatia de urbanism PUZ disponibil3
pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism.

| Au fost emise 24 notificdri cdtre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati

conform adresei SPIT nr. R-T88124/17.10.2024.
- La dezbaterea publicd organizatda in data de 10.10.2024, in intervalul orar 10-i1, au

i participat 6 propiretari din zona de studiu,
| - Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost transmise
observatii, formulate de proprietari din zona de studiu, sintetizate in tabelului urmator:
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Numar inregistrare sesizare

Observatii formulate

-165024/27.08.2024
Florin, Lupu Carmen Vicleta;
-165159/28.08.2024 formulatd de Olaru
Petrut Madalin;

-167027/30.08.2024 si 167023/02.09.2024
avand continut identic, formulate de Tofan

formulatd de Lupu

Liviu Daniel si Tofan Anca Ramona;
-168068/02.09.2024 si 168218/02.09.2024
identic

avand continut formulate de

PUZ
deorece nu se respectd prevederile HCL nr. 286/2006

Se transmite dezacordul fatd@ de proiectul

privind strézile cuprinse In perimetrul str. Prel.

Nicolae Filimon si str. Crisului.

L S TA 1Y)

Naparu Cornel si Ndparu Georgiana-
Claudia; .

-168207/02.09.2024 si 171564/05.05.2024
avand continut Identic,
Cheosep Arzun si Mutalip Zafer;
-168754/02.09.2024 formulatd
SPHINX SM HOUSE SRL,

de SC

formulate de’

-196732/14.10.2024 formulata de Tasente
Anton

Dezacord fata de propunerile PUZ ce vizeazd
retragerile stabilite pe trei laturi ale parcelei sale. Se

solicita corectarea acestui aspect, astfel fincat

retragerile necesare sa se facd in mod echitabil intre

proprietarii de terenuri.

-197514/15.10.2024 formulatd de Sorin

Bogdan Zvarcolescu

Se transmit urmatoarele solicitari:

-posibilitatea realizarii ulterioare a unui profil mai
mare decat cel propus de 11 metri la str.
Tisei/Topasaca. Latimea celorlate profile stradale
propuse sa fie de cel putin 11 metri l&time;
-stabilirea clara a conditlilor de construire pentru
toate zonele de reglementare din PUZ;

-functiunile propuse s3 fie transpuse in subzone de
reglementare distincte, atat in partea scrisd cat si in
partea desenatd a documentatiel; utilizarea unei
reglementare mixte confrom

singure zone de

propunerii  elaboratorului creeaza confuzie in

stabilirea unor conditii clare de construire;
-precizarea regimul de finéltime pe fiecare
zond/subzond de reglementare, atdt in numar de

niveluri cat si in metri, fara a lasa loc de interpretari.
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Prin raspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urmatoarele:

- caile de acces propuse prin prezentul PUZ, au fost trasate perpendicular pe str. Tisei
pentru a nu genera loturi inguste, fapt ce ar genera situatii de neconstruibilite pe unele
loturi;

- pentru Prel, Nicolae Filimon a fost propus un profil de 20 metri (14 metri carosabil cu

' trotuare de 3 metri), in continuarea profilului Bd. Aurel Vlaicu, pentru a nu constrange
circulatia auto;

- retragerile pe partea nordica, la Prel. Nicolae Filimon respectd HCL nr, 286/2006, iar
cedarea de teren se va face conform acestei documentatii;

{ - pe portiunea estica, au fost preluate circulatiile din HCl nr. 286/2006 iar profilut
transversal al strazii a fost modificat de la 11 metri, la 10 metri, pentru a afecta cat mai
putin proprietarii din zona;

- in partea sudica, strada initial propusé a fost modificatd de la profilul de 11 metri, la 9

! metri, pentru a afecta cat mati putin proprietatile;

- strazile au fost amplasate cu axul pe limitele de proprictate astfel incat sa distribuie
suprafete in mod egal asupra terenurilor;

- toate aspectele urbanistice au fost detaliate atat in partea scrisd cét si in partea
desenatd, punctdnd toate observatiile facute asupra: P.O.T. maxim admis pe zonele de
locuire, P.O.T. maxim admis zona de activitatl de agreement, sport, C.U.T., regimul
maxim de inéltime exprimat in numar de niveluri (inclusiv in metri);

- se vor reglementa doud zone distincte dupa cum urmeaza:

» ZM1 zona mixta cu regim de construire continuu/discontinuu cu indltime
maxima de P+2+3R niveluri (12 metri);

' o ZM2 zona mixtda sport si agreement cu regim de construire

continuu/discontinuu,

Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informérii si consultarii
publicului nr. 206079/28.10.2025,

Verificarea respectarii prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de catre
Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generalda urbanism si patrimoniu
adresatd sub nr. 138548/18.07.2024, conform rdspunsului formulat in data de 12.08.2024.

| Prin adresa nr. 131428/16.06.2025 a mai fost solicitatd o verificare a terenului conform
prevederilor art. 561 al Legii nr. 350/2001.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
Zona este compusa din urmatoarele subzone de reglementare:
* (ZM1) Zona mixta cu regim de construire continuu / discontinuu cu inaltime maxima

J de P+2+3R niveluri (12.00 metri);
o (ZM2) Zona mixta sport si agrement cu regim de construire continuu/ discontinuu
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Extras PUZ - plansa reglementarl urbanlstlce o

4.1 (ZM1) ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU / DICONTINUU CcU
INALTIME MAXIMA DE P+2+3R NIVELURI (12.00 metri);

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE: - '

Ed.I,

Institutii, servicii si echlpamente publlce de nivel local si de cattier;

Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru lntreprmden proiectare,
cercetare, expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;
Sedii ale unor organizatii politice, profesmnale etc.;

- Comert cu amanuntul;

Functiuni medicale (constructii de sanatate) si spatii complementare

Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita;

Hoteluri, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Locuinte colective;

Locuinte individuale izolate, cuplate si 1n$|rune .

Agrement, sport sl recreere (spa si wellness) in spatii acoperite/ descopente

rev. 02 8/22
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- Parcaje subterane, la sol si multietajate;
- Spatii plantate - de aliniament, scuaruri, gradini;

[ ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: |

- Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale;
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- Pentru orice utilizdri se va tine seama de conditile geotehnice si de zonare
seismica;.

- Se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre cladirile de
locuinte cu conditia sa se mentind accesele carosabile si trecerile pietonale
necesare, vegetatia existentd, si sa se respecte cerintele de protectie a cladirilor
de locuit din imediata vecinatate;

| ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE |

- Orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei §i prin aceasta prezint
riscul Tndepartarii investitorilor interesat;;

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- Constructii provizorii de orice natura,;

- Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
si deteriorand finisajul acestora;

- Depozitare en-gros;

- Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise
cu conditionari.

- Lucréri de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice {ucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA I - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S! CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

1) Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

A S < LSLIAEN Ak IRGALEA ABAALRRALNA

regimul de dimensiune minima in cazul dimenciune minima in zone dimnensiine minima in alte zone
construire concesionani tcrgaului’* protejate

Suprafata (mp) | Front(m) | Suprafata (mp) | Front {m) Suprafata (mp) | Front ()
Insiruit 150 8 250 10 150 3
Cuplat 200 12} 300 11 250 13
Izolat 200 12 350 14 300 14
parcela de colt - - reducere cu 50 mp reducera cu reducere cn 50 reducere ¢ 25%

25% peniru mp pensru flecare
fiecare fatada fatada

* conforn Regulamentului General de Urbanisit
2) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.
3) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezmembrare sifsau
alipire fara restrictii.
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4) Schimbul de terenuri si cedérile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in planga U03.0 Proprietatea asupra
terenurilor, U04.0 Reglementari urbanistice) si conform planului de sistematizare realizat
de catre o persoana de specialitate avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

ARTICOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

1) In"sensul prezentului regulament, prin aliniament se infelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public, dupa cum urmeaza:

 depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor
pana la inaliimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

» retragerea de la aliniament se va evita dacd se lasd aparent calcanul unei
construcfii in stare bund sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existd alte
conditiondri;

= se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

2) Se va rezerva terenul necesar realizarii si modernizarii de strazi (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferenta prezentei documentatii U03. - Proprietatea asupra
terenurilor — propunere si specificatile din plansa U04. — Reglementari urbanistice
propuse cu strazile nou propuse si sectiunile de drum.
* Retragerea de la aliniament pentru locuinte individuale sau alte functiuni — minim
5.00 metri pe ambele zone de reglementare;

Nota — retragerea se va aplica dupa ce s-a rezervat teren pentru extinderile stradale
prevazute la nivelul zonei studiate din prezentul P.U.Z.

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

= Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara min % din inaltimea fatadei pentru
locuinte individuale sau alte functiuni, dar nu mai putin de 5.00 metri.

= Pentru locuintele indiviuale retragerile laterale vor fi 1/2 din inatimea constructiei
dar nu mai putin de 3,0 metri. .

» Pentru restul functiunilor din acest UTR retragerile laterale vor fi 1/2 din inatimea
constructiei dar nu mai putin de 5,00 metri.

= Distantele minime obligatorii fata de limitele iaterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018, cat si cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor.

» |n cazul terenurilor inconjurate de strazi pe toate laturile se vor respecta retragerile
fata de alinament, in caz ca acestea sufera operatiuni cadastrale si nu se mai
identifica in aceasta situatie terenul/terenurile vor respecta detaliile din prezentul
regulament. -

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
« distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului requlament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014
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modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea conditiilor de insorire a construdtiilor;

+ distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

1) Autorizarea executarii constructjilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de [imitele laterale:si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;

b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 cu privire
la intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII $I ACCESE

1) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996, cu modificérile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. lucrérile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 -
articalul.

2) Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
3) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996, cu modificarile ultericare si conform H.C.L. nr. 113/2017, actualizatd n

2018,

4) Locurile de parcare se vor asigura cu respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrédrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

5) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai
daca se asiguré acces pietonal pentru constructie dintr-o circulatie publica, potrivit
importantei $i destinatiei constructiei.

Strazile propuse (rezultate din pastrare gabaritelor conform PUZ Aurel Vlaicu avizat prin
HCL nr. 286/20086,sau cele propuse pe trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in
plansa U04.0 — Plan reglementari urbanistice.

LARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR —I

1) Autorizarea executarii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitatil cladirii dupa cum este specificat in
Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii $1 amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta,
cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017.
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ARTICOULUL 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

1) Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise si
a modalitaii de calcul conform prezentului regulament.

2) Inéltimea maxima admisa se masoara de la cota terenului CTA (cota de referinta, cota
trotuar pietonal la strada si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei).

3) In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri / demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie
de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

5) Realizarea demisolului este permisa si se va calcula ca etaj

Iniltimea etajului curent se va stabili la faza P.A.C. in functie de destinatia
constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu
prezentul regulament. Astfel, pentru functiuni a cdror indltime de nivel depaseste
conditile generale al modului de calcul a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se
va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa nu se depéseascéa regimul maxim de
indlfime in metri al U.T.R.-ului Tn care se incadreazi terenul pe care se propune
realizarea constructiei.

[naltimea maxima admisa pentru urmatoarele categorii de constructii:

Inaltimea maxima admisa a constructiilor :
» Regimul de inaltime maxim admis va fi de P+2+3R (12.00 metri).

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

2} Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazé valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor ad3postite;

4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, perefi verzi de fatadd, tencuieli decorative etc.);

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

6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor
TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor
fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

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

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:
* nu se va accepta utilizarea In exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
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| specifice pentru interior, sau a unor imitafii de materiale naturale (piatra artificiala,

cdrdmida sau lemn fals etc.);

« culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

+ se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru

acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare §i
de energie electricd. De la aceste dispozilii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, dacd beneficiarul se obligd s& prelungeasca releaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie s34 mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publici de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
.suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfall, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul
natural.

3) Parcelele vor dispune de o platforméd sau de un spatiu interior destinata colectarii
degeurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a degeurilor i
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai mulite cladiri,
in functie de dimensiuni si de functiune;

4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor gi antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate In planul fatadei prin elemente propuse la
faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

Toate aceste racorduri se vor realiza, la etapele ulterioare P.U.Z. (D.T.A.C. etc.), conform
specificatiilor si conditiilor impuse de catre detinatorii de retele conform avizelor emise:

o E-Distributie Dobrogea — aviz de amplasament de principiu nr. 25382905 din
28.12.2024:

Distrigaz Sud Retele - Engie — aviz favorabil nr. 63057-320.520.823 / 08.01.2025
R.A.D.E.T. Constanta — aviz de amplasament favorabil nr. 22419 din 08.12.2022:
RAJA S.A. Constanta — aviz de amplasament nr. 19547 din 08.01.2025:
ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS - aviz favorabil nr.
AF0977885/18471/17110 din 12.12.2024:

o TRANSELECTRICA — aviz nr. 482 din 14.01.2025 :

e PETROTRANS — aviz favorabil nr. 142 din 24.02.2025 :

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE $l SPATII PLANTATE

1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in funclie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
uiterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime
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de spatii verzi gi a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative gi flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);

4) Prezentului regulament ii este atasat anexa 3 si anexa 4 cu propuneri de vegetatie ce
se pot utiliza la viitoarele amenajari peisagere.

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii
de imprejmuiri, numai in condiiile in care destinatia constructiilor o impune:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia Impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50
cm inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

2) Inadltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m ,

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu aliniamentul, fard a incomoda circulatia publicd. Panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depdasi limita lotului,
aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand
aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta iImprejmurilor orientate spre spatiul
public (garduri prefabricate din beton).

3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezintd functiunea de locuire
colectiva partial sau in intregime.

SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S! UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE Al TERENULUI

POSIBILlTA‘!’] MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI(P.O.T. =mp AC /mp teren* 100)
o P.O.T. max=40%;

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T. = mc /mp teren)
e - C.U.T. maxim admis = 3,00 mp. A.D.C./ mp. teren;

4.2 (ZM2) ZONA MIXTA SPORT S| AGREMENT CU REGIM DE CONSTRUIRE
CONTINUU / DISCONTINUU

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

- Constructii pentru diferite activitati sportive. (bazin de inot, sala de fitness, tenis,
fotbal, baschet, squash, sala gimanstica, spa si wellness etc.);
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Terenuri de sport cu sau fara tribune;

Terenuri acoperite si in aer liber;

Centru de formare-informare cuprinzdnd o grupare de sali de seminarii gi
conferinte;

Sili de conferinte de diferite capacitati cu dotari conexe;

Functiuni medicale si spatii complementare (recuperare medicala / sportiva, etc.);
Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor construcltiilor ce o
necesita);

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele efc.;

Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii plantate - de aliniament, scuaruri, gradini;

Agrement, spatii de cazare, vestiare;

Locuri de joaca pentru copi

Constructii pentru echipare tehnica

| ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: |

Se admit locuinte colective si individuale cu conditia respectarii aspectelor
urbanistice prevazute pentru UTR ZM1 in totalitate (POT, CUT, Rhmax, retrageri,
etc.)

Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale;
Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevézute cu vitrine luminate noaptea;
Pentru orice utilizari se va tine seama de condilile geotehnice i de zonare
seismica;

| ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE [

Orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta
riscul indepartdrii investitorilor interesati;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadeior, desfigurand arhitectura
si deteriordnd finisajul acestora;

Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizéri admise sau utilizari admise
cu conditionari.

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajérile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

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

SECTIUNEA ll - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

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

regimu] de dimensiune nuima in cazul dimensiune minims in zone dimensiune minima in alte zone
construise concesionarii terepdu® protejate

Suprafata {mp) Front (m) | Suprafata (mp) Front (m) Suprafata (mp) | Front (m)
Insiruit 150 § 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat 200 12 350 14 300 14
parcela de colt - - reducere cut 30 mp reducare cu reducere cu 50 recliicere cu 2525

252 pami mp Peilrl ficcare
fiecare fatada frtada

* conform Regulamenmuilui General de Urbanisim

2) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.
3) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
sifsau alipire fara restrictii.

4) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in planga U03.0 Proprietatea asupra
terenurilor, U04.0 — Plan reglementari urbanistice si conform planului de sistematizare
realizat de catre o persoana de specialitate avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

ARTICOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

1) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se infelege limita dintre domeniul
privat $i demeniul public, dupa cum urmeaza:
« depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor

pana la indllimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;
« retragerea de la aliniament se va evita dacd se lasd aparent calcanul unei

constructii in stare bund sau cu valoare urbanistici, daca nu exista alte
conditionari;

e se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

o In cazul funcitunilor sportive ZM2 se pot dispune constructii pe aliniament atat cat
situatia o impune, aceasta situatie find determinata de functiunea sportiva propusa
in raport cu forma si dimensiunile parcelei.

2) Se va rezerva terenul necesar realizarii si modernizarii de strazi (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii U03.— Proprietatea asupra
terenurilor — propunere si specificatiile din plansa U04.0 — Plan reglementari urbanistice,
cu strazile nou propuse si sectiunile de drum.

3) Pentru fiecare unitate teritoriala de referinta se vor respecta si prevederile specifice:

(ZM2) Zona mixta sport si agrement cu regim de construire continuu/ discontinuu.

¢ Pentru amenajarile sportive (terenuri de sport, sala de sport, etc.) se permite
amplasarea pe aliniament a viitoarelor contructii / amenajari atata timp cat situtia
0 impune.

¢ Pentru restul funcitunilor prevazute la nivelul acestui UTR retragerea de la
aliniament va fi de minim 5,00 metri
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ARTICOLUL 6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

e Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara min %2 din inaltimea fatadei dar
i nu mai putin de 5.00 metri, retragere poate fi mai mica daca incomodeaza
pozitionarea si forma activitatilor sportive atata timp cat vor asigura accesul in caz
|: de incendiu cat si asigurarea conditiilor de insorire a constructjilor;
i » Retragerile laterale vor fi 1/2 din inatimea constructiei dar nu mai putin de 3,0 metri.
- : ] + Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
| , conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018, cat si cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor.
 In cazul terenurilor inconjurate de strazi pe toate laturile se vor respecta retragerile
fata de alinament, in caz ca acestea sufera operatiuni cadastrale si nu se mai
identifica in aceasta situatie terenul/terenurile vor respecta detaliile din prezentul
. regulament.
|

' Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacé se respecta:

» distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale .si posterioare ale parcelei,
conform prezentului.regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

» distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
.| avizului unitatii teritoriale de pompieri.

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

1} Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

| | a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
" Codului civil;

: | b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
| unitatii teritoriale de pompieri. _

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 cu privire
la intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII $t ACCESE

1) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd permita interventia
| ‘mijloacelor de stingere a incendiilor. Numérul si configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
925/1996, cu modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. lucrérile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 —
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2) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

3) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie si permit interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
925/1996, cu modificdrile ultericare si conform H.C.L. nr. 113/2017, actualizata in
2018.

4) Locurile de parcare se vor asigura cu respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

5) Autorizarea executérii constructiilor si a amenajdrilor de orice fel este permisa numai
daca se asigurd acces pietonal pentru constructie dintr-o circulatie publica, potrivit
importantei si destinatiei constructjei.

Strazile propuse (rezultate din pastrare gabaritelor conform PUZ Aurel Vlaicu avizat prin

HCL nr. 286/2006,sau cele propuse pe trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in

plansa U04.0 — Plan reglementari urbanistice.

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

1) Autorizarea executdrii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat in
Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii $i amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta,

cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017.

ARTICOULUL 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii.maxime admise si
a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

2) Inaltimea maxima admisa se masoara de la cota terenuiui CTA (cota de referinta, cota
trotuar pietonal la strada si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei).

3) in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri / demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie
de necesitdtile tehnice si functionale ale constructiilor. '

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

5) Realizarea demisolului este permisa si se va calcula ca etaj

indltimea etajului curent se va stabili la faza P.A.C. in functie de destinatia
constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu
prezentul regulament. Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste
conditiile generale al modului de calcul a indltimii maxime admise anterior mentionat, se
va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa nu se depdseasca regimul maxim de
inaltime in metri al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care se propune
realizarea constructiei, se poate atinge o inaitime de 30.00 metri daca situatia o impune
si se va justifica necesitatea, fara o un temei clar care sa impuna o situatie speciala se
va respecta inaltimea de 22.00 de metri.

Inaltimea maxima admisa a constructiilor :

* Regimul de inaltime maxim admis va fi de P+2+3R (22.00 metri).
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ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul for exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

2) Autorizarea executarii construciiiior care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradiclie cu aspectul general al zonei gi depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

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

6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor
TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor
fi mascate in planul fatadei. Este permisa ampiasarea antenelor de telecomunicatii, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

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

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

- nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala,
caramida sau lemn fals etc.);

- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise; _

* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de ap4, la instalatiile de canalizare si
de energie electricd. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, dacd beneficiarul se obligd s& prelungeasca reteaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obligéa fie s méreasca
capacitatea rete!elor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicid de canalizare, la nivel de parcela, In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul
natural.

3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinatd colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum publlc Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri,
in functie de dimensiuni si de functiune;

4) Se interzice dispunerea vizibilda pe fatadele constructilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor i antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate n planul fatadei prin elemente propuse la

Ed.I, rev. 02 19/22



F03-P532

faza D.T.A.C. Este permisd amplasarea antenelor de teleconﬁunica{ii, cu réspéctarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

Toate aceste racorduri se vor realiza, la etapele ulterioare P.U.Z. (D.T.A.C. etc.), conform
specificatiilor si conditiilor impuse de cétre detinatorii de retele conform avizelor emise:

o E-Distributie Dobrogea — aviz de amplasament de principiu nr. 256382905 din
28.12.2024:

Distrigaz Sud Retele - Engie - aviz favorabil nr. 63057-320.520.823 / 08.01.2025
R.A.D.E.T. Constanta - aviz de amplasament favorabil nr. 22419 din 08.12.2022:
RAJA S.A. Constanta — aviz de amplasament nr. 19547 din 08.01.2025:
ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS - aviz favorabil nr.
AFQQ977885/18471/17110 din 12.12.2024:

TRANSELECTRICA — aviz nr. 482 din 14.01.2025 :

« PETROTRANS - aviz favorabil nr. 142 din 24.02.2025 :

ARTICOLUL 13 SPATI LIBERE §1 SPATII PLANTATE

1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatfi verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative i flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate funciiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);

4) Prezentului regulament ii este atasat anexa 3 si anexa 4 cu propuneri de vegetatie ce
se pot utiliza la viitoarele amenajari peisagere.

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

1) In conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii
de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, sépararea unor
servicii functionale, asigurarea proteciiei vizuale;

- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50
cm inadlfime, necesare delimitarii parcelelor aferente cl&dirilor sifsau integrarii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansambilurilor urbanistice.

2) Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu aliniamentul, fard a incomoda circulafia publica. Panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului,
aspectiul exterior se va integra in tipul dominat de mprejmuire al zonei, respectand
aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta mprejmurilor orientate spre spatiul
public (garduri prefabricate din beton).
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SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T. = mp AC/mp teren* 100)
e P.O.T. max=75%;

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T. = mc /mp teren)
« C.U.T. maxim admis = 4,00 mp. A.D.C./ mp. teren;- pentru locuinte individuale

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona, PUZ
- situatie existenta
- reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
- flustrare de tem3a
- simulare tridimensionala
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr, 2943/16.11.2022 (valabil pana la 15.11.2024)
- Aviz de oportunitate nr. 10618/16.02.2023
- Certificat de urbanism nr. 2961/06.12.2024 (valabil pan3 la 05.12.2026)
- Aviz de oportunitate nr. 66395/28.04.2025
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu de circulatie si trafic
- studiu privind echiparea tehnico-edilitara
- studiu privind insertia functiunilor propuse in zona de studiu
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 206079/28.10.2024.
Avize :
- aviz RAJA nr. 11767/2025 si nr. 406/30777/06.04.2023
- aviz E-Distributie Dobrogea nr. 25382905/28.12.2024
- aviz Distrigaz sud retele nr. 63057-320.520.823/08.01.2025
- aviz societatea Termoficare Constanta SRL nr. 19457/08.01.2025
- aviz DIGI nr. 3539/17.12.2024
- aviz Orange nr. AF0977885/18471/17110/12.12.2024
- aviz Transelectrica nr. 482/14.01.2025
- aviz CONPET nr. 6398/14.02.2025
- aviz Petrotrans nr. 142/24.02.2025
- notificare - asistentd de specialitate in sandtate publicd nr. IMA 19202
R/21.01.2025
- aviz Comisia de circulatie nr. A 7473/28.01,2025
- aviz Directia judeteand pentru cultura nr. 253/U/03.04.2025
- aviz Statul Major nr. DT/54/26.03.2025 si nr. DT/19972/14.01.2025
- proces verbal de receptie OCPI nr. 5295/28.12.2022
- actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului nr.
2591/12.12.2024 si nr. 2343/12.12.2022
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Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit.
b) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare, s-a intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de
hotarére privind aprobarea Planului urbanistic zona! pentru teritoriul delimitat de prel.
str. Nicolae Filimon, str. Magurani, str. Crisul Alb si str. Topasca, inifator societatea Eurovet
Logistics SRL, spre a fi supus analizei, dezbaterii si aprobarii plenului consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

A

Serviciul juridic,
¢j. Claudj Pascale

4
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 204414/24.10.2024, formulatd de societatea Eurovet

l|Logistics SRL cu sediul in judetul Constanta, sat Mihail Kogélniceanu, com. Mihail
IKogdlniceanu, sos. DN2A, centru gospodaresc, lotul 25/1, constructia Cl1 - depozit

materiale, completatd cu adresele nr. 106914/29.05.2024, nr. 137294/16.07.2024, nr.
131200/16.06.2025 si nr. 137664/23.06.2025

1in  conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul, cu modificarile si completarile ultericare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 137664 din 23.06.2025

pentru Planul urbanistic zonal pentru pentru teritoriul delimitat de prel. str. Nicolae
Filimon, str. Magurani, str, Crisul Alb si str, Topasca;

{ Initiator: socletatea Eurovet Logistics SRL

Proiectant: societatea Kub Atelier SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Florin Tanase

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiata: Terenurile pentru care s-a initiat PUZ-
ul, situate in intravilanul mun|c1p|u[u1 Constanta, str. Crisului, sola 70:

- parcela A 656/17/2, teren in suprafata de 13.737 mp {conform actelor de’ propnetate) si

i 13.704 mp (conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 203158, inscris in
| cartea funciard nr. 203158 a UAT municipiul Constanta,

- parcela A 656/17/4, teren in suprafatd de 13.737 mp (conform actelor de proprietate) si
13.703,93 mp (conform masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 203159,
inscris in cartea funciaré nr. 203159 a UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI RLU ~ PUZ APROBATE ANTERIOR:
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Potrivit prevederllor PUZ aprobat prin HCL nr. 286/2006, terenurile pentru care s-a initiat
PUZ, situate in intravilanul municipiului Constanta, identificate cu nr. cadastrale 203158 si
203159, fac parte din zona de reglementare UTR4 - zona Crisului -

1- Delxmltarea UTR

» spre est:strada A - propus3

espre vest:strada J - propusa

sspre sud : strada Crisului

espre nord:prelungirea strazii Nicolae Filimon
2- Caracteristici principale: |

» teren partial ocupat ia frontul nordic ai strézii Crisului cu functiuni diverse: ateliere prestsri
servicli, locuinte, agrement.

» teren liber in intravilan, cu loturi rezultate din aplicarea Legii 18/1991, cu folosinta
agricola.

3 - Funcfiuni permise: locuire, dotéri de cartier si de zona de locuit, prestdri servicii,
comert, activitati nenocive, agrement, sport.

4 - Regim de indltime: P+1+3, sau maxim 12m la cornis# sau la atic.
5 - Amplasamentele clddirilor fatd de arterele de circulatie, aliniere:

5.1. - se va rezerva terenul necesar extinderii amprizei strazii Crigului si pentru realizarea
strazilor propuse (strazile B,C,D,E,F,G,H,1,] strada 1si 1a) ca strézi de categoria a Iil-a - cu
ampriza de 11m si prelungirea strdzii Nicolae Filimon ca stradd de categoria a II-a - cu
ampriza de 20m.

5.2. pentru lgcuinte: se respectd alinierea la stradd, fard a depdsi limita lotului, sau se
permite construirea pand in adédncimea de 3 m de ia gard ~ pentru constructia principald;

entru alte functiuni ( activitdti, dotdri): conform necesit&tilor functionale, de reguld
aliniat la trotuar.

6 - Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje ):

materialele utilizate vor fi durabile si de calitate, adecvate cadrului si functiunii.

arhitectura - sunt interzise constructiile de naturd s& aduca atingere caracterului sau
interesului zonelor nvecinate, ale sitului, ale peisajului localitatii.

Ca reguid@ generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitecturd si proportii, sa fie
compatibile cu cadrul construit al localitatii.

fatadele - se vor finisa cu materiale durabile §i se vor pdstra in stare bund; ori de cite ori
apar deteriordri ale fatadelor, mai ales cele orientate spre strad&, acestea vor fi remediate
in cel mai scurt timp; se prefera la pereti zugraveli cu culoarea alb3 sau culori pastelate.
acoperisurile — pot fi in terasd sau cu sarpantd; Tn acest sens se va tine seama de integrarea
in vecinatdti; pentru locuinte se va prefera acoperisul in panta.

-Panta acoperisurilor va fi de maxim 50 %.

-Materialele de invelitoare vor fi: tigla, olana, tabla zincatd sau de cupru, tabla profilatd
acoperita cu materiale plastice, materiale compozite;

- arhitectura acoperisului va fi simpla; se interzic ormamentatiile din tabld (turnulete
suprapuse) straine de specificul traditional.

- Se vor evita indl{imile abuzive,

imprejmuirile - se va urmari ca spre stradd sd se realizeze garduri unitare ca material,
indltime si tratare care sd nu depéseascs 2,00 m indltime; gardurite de separare intre loturi
vor avea 2,00 m indltime si vor fi opace, din zid&rie sau scanduri.

portile ~ vor fi cdt mai simple posibil si in armonie cu restul imprejmuirii.

cofretele pentru telefonie si electricitate — vor fi incastrate cat mai discret n peretele
constructiei sau n volumul imprejmuirii.

platforma pentru gunoj a fiecérei gospodarii sau incinte cu va fi astfel amplasatd incat sa
permitd evacuarea rapida si fard s& creeze disconfort vecinilor, astfel dimensionata incat sa
permitd amplasarea de pubele pentru sartimente de deseuri reciclabile.




La intersectii constructitle si imprejmuirile se vor realiza cu o tesiturd (in linie dreaptd sau

curbd) care sd asigure vizibilitatea in circulatie .

7 - POT maxim:

is n loturile pentru locuinte—-considerate conf.RGU-zone predominant rezidentiale= 40 %

¢ pentru functiunile publice, dotéri urbane, se vor respecta normele specifice:

POT maxim = 75% (conf. RLU);
e pentru activitdti economice, productie : 50%- pentru suprafata ocupata de constructii,
90% -pentru suprafata ocupata de constructii si platforme.

18 -Interdictii temporare sau definitive:

| 8.1.Se interzice construirea in acest UTR pana la intocmirea si aprobarea unui PUD,
| elaborat pe suport topografic, cu situatia juridica a terenurilor actualizata.

- Acest PUD va cuprinde traseele de strazi si parcelarea terenului situat intre strazi
tindnd seama de limitele de propritdti, de constructiile existente si de solicitarile
detindtorilor de teren, inclusiv conditii pentru comasarea sau reparcelarea loturilor;

- Se va pastra principiul ce reiese din traseele strazilor propuse in PUZ in ideea
generarii unei retele stradale care sa se inscrie in ansamblul tramei stradale
existente i propuse a Municipiului Constanta;

- Deoarece pozitia conductelor de apa este transpusa orientativ, preluatd din plansa
transmisd de RAJA fara cote fata de repere de pe teren, in faza de elaborare a PUD
traseul acestora se va preciza pe baza sondajelor, in vederea delimitarii zonelor cu
restrictii sanitare, interzise la construire.

1 8.2. La constructiile aliniate la trotuar se interzice ocuparea spatiului public cu

trepte, trape, rampe; daca acestea sunt necesare vor fi rezolvate in terenul

| propriu.

8.3. Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire sau
poate constitui un pericol pentru siguranta si sdnatatea locuitorilor.
8.4.Se interzic acoperisurile cu sit&, sindrila.

8.5.Se interzic activitatile productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;constructiile provizorii de orice natura; alte lucrdri sau amenajari ce pot aduce
daune in zona invecinata: -

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

| - orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau

care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

| 8.6. Interdictie temporard: se interzice construirea pe banda cu |8timea de 100m de o parte

gi alta a conductelor PETROTRANS de benzina si motorind (#10” si @12”) pand la mutarea
acestora.’

9 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate:

S.1.Pe terenul UTR 4 existd zone protejate determinate de conductele de apd si de
conductele PETROTRANS de benzind si motorind @10” si @12” .

9.2. conductele de apa ce pleacd de la statia de tratare ap3 si traverseaz3 oblig terenurile
de la sud-vest si de la nord-vest de incinta statiei de tratare apd se vor devia pe trasee
paralele cu strazi existente sau propuse.




9.3.Conductele PETROTRANS de benzind si motoring, dat fiind zona de interdictie de
construire cu latimea de 100m de o parte si alta a conductei, se vor devia pe un traseu
situat In afara intravilanului construibil.

10- Conditionéri legate de circulatie si de echiparea tehnico-edilitar3:

10.1. Locuintele din loturile individuale, spatiile pentru activitdi si dotérile de interes public
vor fi racordate la reteaua de electricitate, de apd potabild si la reteaua de canalizare.
Pentru incdlzirea si prepararea apei calde se vor folosi centralele termice individuale sau
sobele cu combustibili lichizi sau solizi.

10.2. Configuratia lotulul si agezarea constructiilor in lot vor fi in aga fel incit s§ permita
accesul pietonal si auto in interiorul lotului.

10.3. Fiecare lot isi va rezolva necesitdtile de parcare in incinta proprie pe suprafatd
deschisé, acoperitd sau Inchisd ( garaj ); stationarea autovehiculelor se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat
conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane” si a RGU-Anexa 5.

10.4. Lucrdrile edilitare se amplaseazd, de reguld, in afara partii carosabile a drumului

10.5. Distantele de la marginea pdrtii carosabile pdnd la trunchiurile de arbori si arbugti
trebuie sa fie de minim 1,0 m.

10.6. - Se va asigura la coltul strazilor si corespunzator zonelor marcate pentru traversare
pietonald racordarea trotuarelor la carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor cu
handicap, cérucioarelor pentru copil.

10.7. In cazul in care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte
indltimea minima pe calea de acces va fi de 3,50 m.

10.8. Retelele subterane electrice si de telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de
lungime mare, se recomand3 s8 se pozeze separat, de o parte si de alta a strazil,

- Retelele de telecomunicatii se recomandd sa se pozeze in zona cuprinsd intre frontul de
aliniere al constructiilor si partea carosabild a strazii.

- Conductele retelelor de distributie se monteazd, de reguld, ingropat, montajul aerian fiind
admis la traversari de obstacole, precum si In cazuri justificate tehnic si economic.

- Traversarile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la adancimea
minima de 1,50 m sub cota axului drumului.

10.9.- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata cu latime de minim 3,50 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele (acolo unde este cazul);

10, Amplasarea constructiilor in lot:
e in loturile cu activitati de productie

11.1- in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de parcela; din
considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri; in cadrul
parcelei cu activitati de productie se vor respecta distantele minime egaie cu jumatate din
inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6.0 metri fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor;

11.2- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse
dar nu mai putin de 6,0 metri;

11.3- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si /
sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente; ‘

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

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

11.5- se vor asigura In interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonaia si
carosabila

« in loturile cu locuinte sau dotari urbane

11.6. In cazul terenurilor cu addncime mare, depdsind 15 m, care permit implantarea in
zona din spate a celei de-a doua constructii toate regulile de aliniere privesc numai prima
cladire.

11.7. Dincolo de banda de 15 m masurata de la aliniament sau altd limitd ce i se substituie:



-sunt interzise constructiile de locuit

| -constructiile cu alte utilizdri decdt pentru locuire ca si extinderile locuinelor

jexistente pot fi executate pe limita separativd laterald sau lipit de limita din spate a
parcelei.

|11.8. Pe acelasi lot, constructille disparate trebuie s& fie amplasate ‘unele in raport cu

celelalte la o distantd de cel putin 4 m.
11.9. Doud constructit de locuit nealdturate trebuie s& fie amplasate unul in raport cu
celdlalt la o distantd cel putin egald cu indltimea cladirii mai inalte.

11.10. Dacd existd doud constructii separate din care una este locuintd si cealaltd cu alta
folosintd cu inaltime mai mare de 4 m, indltimea acesteia din urméd determind distanta
minima dintre cele doud cladiri.

11.11. Aceste reguli se aplicd corpului de cladire principal ; balcoanele, scérile inchise sau
nu, sasurile de intrare, iesindurile acoperigului nu se iau in considerare in limita de 1 m, cu
exceptia agezarii la aliniament.

11.12. Loturile vor avea frontu! la stradd de minim 8 m pentru cladiri ingiruite sau 12 m
pentru cladiri cuplate sau izolate.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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Extras PUZ - plansa reglementari urbanistice
Zona este compusa din urmatoarele subzone de reglementare:

» (ZM1) Zona mixta cu regim de construire continuu / discontinuu cu inaltime maxima
de P+2+3R niveluri (12.00 metri);
o (ZM2) Zona mixta sport si agrement cu regim de construire continuu/ discontinuu




4.1 (ZM1) ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU / DICONTINUU CU
INALTIME MAXIMA DE P+2+3R NIVELURI (12.00 metri);

SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel local si de cartier:

Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;
Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

Comert cu amanuntul;

Functiuni medicale (constructii de sdnétate) si spatii complementare

Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita;

Hoteluri, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Locuinte colective;

Locuinte individuale izalate, cuplate si ingiruite;

Agrement, sport si recreere (spa si wellness) in spatii acoperite/ descoperite;

Parcaje subterane, la sol si multietajate;
Spatii plantate - de aliniament, scuaruri, gradini;

[ ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Cladirite vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale;
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;
Pentru orice utilizari se va {ine seama de conditile geotehnice si de zonare
seismica; :

Se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre cladirile de
locuinte cu conditia sa se mentind accesele carosabile si trecerile pietonale
necesare, vegetatia existenta, si sé se respecte cerintele de protectie a cladirilor
de locuit din imediata vecinatate:

I ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE

Orice alte activitafi care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta
riscul indepartarii investitorilor interesat;;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Construclii provizorii de orice natura;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
si deteriorand finisajul acestora;

Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise
cu conditionari.

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa@ provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.




SECTIUNEA 11 -
CLADIRILOR

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI)

1) Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

LA ) T VILILEG LA JALMAEL AEELAAIRRLL

regimul de dimensiune minima in cazul dimensizne minima in zone dimensivne minima in alte zone
construire coucesionar terenului* protejate ) _

Suprafata (mp) Front {m) [ Suprafata {mp) Front (m) Suprafata (mp) | Front {(m)
Insiruit 150 3 250 10 150 8
Cuplat 200 12 100 12 x50 12
Tzolat 200 12 358 14 300 14
parcela de calt - - reducere cu 30 mp reducere cu reducere o 50 reducere ¢ 3%

25%a pentru mp pentrx ficcare
fiecare fatada fatada

. * conform Regulamentului General de Utbanism
2) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.
3) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezmembrare si/sau
alipire fara restrictii. ,

4} Schimbul de terenuri $i cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in planga U03.0 Proprietatea asupra
terenurilor, U04.0 Reglementari urbanistice) si conform planutui de sistematizare realizat
de catre o persoana de specialitate avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

ARTICOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

1) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat i domeniul public, dupa cum urmeaza:

» depasirea aliniamentului cu trepte de acces In cladire sau alte reliefuri ale fatadelor
pana la indl{imea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

o retragerea de la aliniament se va evita daca se lasd aparent calcanul unei
constructii in stare bund sau cu valoare urbanisticid, dacd nu existd alte
conditionari;

= se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

2) Se va rezerva terenul necesar realizarii si modernizarii de strazi (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii U03. - Proprietatea asupra
terenurilor — propunere si specificatiile din plansa U04. — Reglementari urbanistice
propuse cu strazile nou propuse si sectiunile de drum.
» Retragerea de la aliniament pentru locuinte individuale sau alte functiuni — minim
. 5.00 metri pe ambele zone de reglementare;
Nota — retragerea se va aplica dupa ce s-a rezervat teren pentru extinderile stradale
prevazute la nivelul zonei studiate din prezentul P.U.Z.

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

= Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara min %4 din inaltimea fatadei pentru
locuinte individuale sau alte functiuni, dar nu mai putin de 5.00 metri.



* Pentru locuintele indiviuale retragerile laterale vor fi 1/2 din inatimea constructiei
dar nu mai putin de 3,0 metri. '

= Pentru restul functiunilor din acest UTR retragerile laterale vor fi 1/2 din inatimea
constructiei dar nu mai putin de 5,00 metri.

* Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018, cat si cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor.

* In cazul terenurilor inconjurate de strazi pe toate laturile se vor respecta retragerile
fata de alinament, in caz ca acestea sufera operatiuni cadastrale si nu se mai
identifica in aceasta situatie terenulfterenurile vor respecta detaliile din prezentul
regulament.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisé numai daci se respects:

» distantele minime obligatorii fad de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referjtoare la
asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

» distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii faa de iimitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;

b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 cu privire

la intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII §1 ACCESE

1) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesuritor se determina
conform anexei nr. 4 [a Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 —
articolul.

2) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

3) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996, cu modificarite ulterioare si conform H.C.L. nr. 113/2017, actualizata In
2018.

4} Locurile de parcare se vor asigura cu respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiufui Constanta.




5) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daci se asigurd acces pietonal pentru constructie dintr-o circulatie publica, potrivit

importantei si destinatiei constructiei.

Strazile propuse (rezultate din pastrare gabaritelor conform PUZ Aurel Vlaicu avizat prin
HCL nr. 286/2006,sau cele propuse pe trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in
planga U04.0 — Plan reglementari urbanistice.

| ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR |

1) Autorizarea executarii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiel si capacitatii cladirii dupd cum este specificat in
Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt.
lucririle de constructii $i amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta,
cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017.

ARTICOULUL 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii maxime admise $i
a modalitétii de calcul conform prezentului regulament.

2) Inaltimea maxima admisa se masoara de la cota terenului CTA (cota de referinta, cota
trotuar pietonal la strada si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei).

3) Tn conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri / demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie
de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

5) Realizarea demisolului este permisa si se va caicula ca etaj

Inéltimea etajului curent se va stabili la faza P.A.C. In functic de destinatia
constructiei astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu
prezentul regulament. Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depdseste
conditiile generale al modului de calcul a inltimii maxime admise anterior mentionat, se
va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa nu se depaseasca regimul maxim de
inaltime Tn metri al U.T.R.-ului Tn care se Tncadreazad terenul pe care se propune
realizarea constructiei.

Inaltimea maxima admisa pentru urmatoarele categorii de constructii:

Inaltimea maxima admisa a constructiilor :
* Regimul de inaltime maxim admis va fi de P+2+3R (12.00 metri).

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

2) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;



4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticl3, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatadd, tencuieli decorative etc.);

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

6) Se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor
TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatjii vor
fi mascate in planul fatadei. Este permis& amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

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

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

* nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala,
caramida sau lemn fals etc.);

* culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

+ se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacéd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatjile de canalizare si
de energie electricd. De la aceste dispozilii se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, dacd beneficiarul se obligd sa prelungeasca reteaua
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sd mareasca
capacitatea refelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

2} Se va urmari limitarea la maximum a aportuiui de ape pluviale evacuate in refeaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafefelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrérii apelor pluviale in terenul
natural.

3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri,
in functie de dimensiuni si de functiune;

4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La construciiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la
faza D.T.A.C. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale In vigoare si a prezentului regulament.

Toate aceste racorduri se vor realiza, la etapele ulterioare P.U.Z. (D.T.A.C. etc.), conform
specificatiilor si conditiilor impuse de catre detinatorii de retele conform avizelor emise:

. E-Distributie Dobrogea — aviz de amplasament de principiu nr. 25382905 din
28.12.2024:

« Distrigaz Sud Retele - Engie - aviz favorabil nr. 63057-320.520.823/ 08.01.2025

« R.A.D.E.T. Constanta — aviz de amptasament favorabil nr. 22419 din 08.12.2022:

e RAJA S.A. Constanta — aviz de amplasament nr. 19547 din 08.01.2025:



o ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS - aviz favorabil nr.
AFO977885/18471/17110 din 12.12.2024;

« TRANSELECTRICA — aviz nr. 482 din 14.01.2025 :

« PETROTRANS - aviz favorabil nr. 142 din 24.02.2025 :

ARTICOLUL 13 SPATI LIBERE 1 SPATII PLANTATE

1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi i
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi si a numarului minim de arbugti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neccupaty};

4) Prezentului regulament ii este atasat anexa 3 si anexa 4 cu propuneri de vegetatie ce
se pot utiliza la viitoarele amenajari peisagere.

ARTICOLUL 14 iIMPREJMUIRI

1) In conditiile prezentului regulament, este permisé autorizarea urmétoarelor categorii
de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea proteciiei vizuale;

- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50
cm Inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor sifsau integrérii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

2) Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu aliniamentul, fird a incomoda circulatia publicid. Panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietaruiui fmprejmuirii, fundatia nu va depési limita lotului,
aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand
aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatjul
public (garduri prefabricate din beton).

3) NU vor prezenta imprejmuire constructille ce prezinta functiunea de locuire
colectiva partial sau in intregime.

SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

POSlBlLITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI(P.O.T. = mp AC /mp teren* 100)
o P.O.T. max=40%;

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE Al TERENULUI

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T. = mc /mp teren)
¢ -C.U.T. maxim admis = 3,00 mp. A.D.C/ mp. teren;




4.2 (ZM2) ZONA MIXTA SPORT S| AGREMENT CU REGIM DE CONSTRUIRE
CONTINUU / DISCONTINUU

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

Constructii pentru diferite activitati sportive. (bazin de inot, sala de fitness, tenis,
fotbal, baschet, squash, sala gimanstica, spa si wellness etc.);

Terenuri de sport cu sau fara tribune:

Terenuri acoperite si in aer liber;

Centru de formare-informare cuprinzand o grupare de sili de seminari Si

conferinte;

Séli de conferinte de diferite capacitati cu dotari conexe;

Functiuni medicale i spatii complementare (recuperare medicala / sportiva, etc.);
Depozitare {sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita);

Restaurante, baruri, cofetérii, cafenele etc.:

Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii plantate - de aliniament, scuaruri, gradini;

Agrement, spatii de cazare, vestiare;

Locuri de joaca pentru copii

Constructii pentru echipare tehnica

ARTICOLUL 2 UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONARI:

Se admit locuinte colective si individuale cu conditia respectarii aspectelor
urbanistice prevazute pentru UTR ZM1 in totalitate (POT, CUT, Rhmakx, retrageri,
etc.)

Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale;
Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;
Pentru orice utilizari se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica;

LARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE

Orice alte activitafi care nu corespund caracterului zonei i prin aceasta prezinta
riscul indepartarii investitorilor interesat;;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficut generat;
Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
si deteriorand finisajul acestora;

Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise
cu conditionari.

Lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatille publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteotrice.



SECTIUNEA 1l - CONDITI! DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A

CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI)

1) Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) - dimensiuni minime

regimul de dimensiune minima in cazul dimensiune minina in 2one dimensiune minima i alie zone
construire concesionar terenului® protejate

Suprafata (mp) Front (m) J Suprafata {mp) Front {m) Supmfata (mp) | Front {m)
Insiruit 150 8 250 10 150 3
Cuplat 200 12 300 12 250 12
Izolat 200 12 350 14 300 14
parcela de colt - - reducere cit 30 mp reducere cu reducere cu 50 reducere cu 25%

25% penirnt mp peairru fiecare
fiecara fatada fatada

* conform Regulamentulni General de Urbanism

2) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradale.
3) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
sifsau alipire fara restrictii.

4) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U03.0 Proprietatea asupra
terenurilor, U04.0 — Plan reglementari urbanistice si conform planului de sistematizare
realizat de catre o persoana de specialitate avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

ARTICOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

1} In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public, dupa cum urmeaza:
» depasirea aliniamentului cu trepte de acces in clddire sau alte reliefuri ale fatadelor

péna la inadltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisé;
» retragerea de la aliniament se va evita dacid se lasad aparent calcanul unei

constructii in stare bund sau cu valoare urbanisticd, dacid nu existi alte
conditionari;

e se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

 In cazul funcitunilor sportive ZM2 se pot dispune constructii pe aliniament atat cat
situatia o impune, aceasta situatie fiind determinata de functiunea sportiva propusa
in raport cu forma si dimensiunile parcelei.

2) Se va rezerva terenul necesar realizarii i modernizarii de stréizi (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii U03.— Proprietatea asupra
terenurilor — propunere si specificatiile din planga U04.0 — Plan reglementari urbanistice.

cu strazile nou propuse si sectiunile de drum.
3} Pentru fiecare unitate teritoriald de referinta se vor respecta si prevederile specifice:

(£M2) Zona mixta sport si agrement cu regim de construire continuu/ discontinuu.

= Pentru amenajarile sportive (terenuri de sport, sala de sport, etc.) se permite
amplasarea pe aliniament a viitoarelor contructii / amenajari atata timp cat situtia




o impune.

» Pentru restut funcitunilor prevazute la nivelul acestui UTR retragerea de Ia
aliniament va fi de minim 5,00 metri

ARTICOLUL 6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ol
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

» Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara min % din inaltimea fatadei dar
nu mai putin de 5.00 metri, retragere poate fi mai mica daca incomodeaza
pozitionarea si forma activitatilor sportive atata timp cat vor asigura accesul in caz
de incendiu cat si asigurarea conditiilor de insorire a co‘nstructiilor;

» Retragerile laterale vor fi 1/2 din inatimea constructiei dar nu mai putin de 3,0 metri.

» Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018, cat si cu acordul proprietarilor,
referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor.

* Incazul terenurilor inconjurate de strazi pe toate laturile se vor respecta retragerile
fata de alinament, in caz ca acestea sufera operatiuni cadastrale si nu se mai
identifica in aceasta situatie terenulfterenurile vor respecta detaliile din prezentul
regulament.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta:

» distanfele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014
modificat si completat prin Ordinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare ia
asigurarea conditiilor de insorire a construcitiilor;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

1) Autorizarea executarii constructjilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;

b} distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

¢) distante prin care se asigura respectarea prevederiior O.M.S. nr. 119/2014 cu privire
la intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII $I ACCESE

1) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd& permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numarul $i configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
025/1986, cu modificérile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 —




2) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitai .de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

3) Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Numérul si configuratia accesurilor se determina
conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996, cu modificérile uiterioare si conform H.C.L. nr. 113/2017, actualizata in
2018. '

4) Locurile de parcare se vor asigura cu respectarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind
asigurarea numdarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenaijari autorizate pe raza municipiului Constanta.

5) Autorizarea executérii constructiilor gi a amenajérilor de orice fel este permisa numai
dacé se asigurd acces pietonal pentru constructie dintr-o circulatie publica, potrivit
importantei $i destinatiei constructiei.

Strazile propuse (rezuitate din pastrare gabaritelor conform PUZ Aurel Viaicu avizat prin

HCL nr. 286/2006,sau cele propuse pe trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in

plansa U04.0 — Plan reglementari urbanistice.

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

1) Autorizarea executérii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform destinatiei si capacitatii cladiri dupa cum este specificat in
Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta,
cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017.

ARTICOULUL 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

1) Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea inéltimii maxime admise si
a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

2) Inaltimea maximé admisa se masoara de la cota terenului CTA (cota de referinta, cota
trotuar pietonal ia strada si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei).

3) In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri / demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie
de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

'5) Realizarea demisolului este permisa si se va calcula ca etaj

Inéltimea etajului curent se va stabili la faza P.A.C. in functie de destinatia
constructiei astfel Incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu
prezentul regulament. Astfel, pentru functiuni a céror inaltime de nivel depaseste
conditiile generale al modului de calcul a indltimii maxime admise anterior mentionat, se
va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa nu se depaseasca regimul maxim de
indltime in metri al U.T.R.-ului in care se incadreazd terenul pe care se propune
realizarea constructiei, se poate atinge o inaltime de 30.00 metri daca situatia o impune
si se va justifica necesitatea, fara o un temei clar care sa impuna o situatie speciala se
va respecta inaltimea de 22.00 de metri.

Inaltimea maxima admisa a constructiilor :
» Regimul de inaltime maxim admis va fi de P+2+3R (22.00 metri).




ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

2) Autorizarea executdrii constructiior care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei i depreciazi valorile general
acceptate ale urbanismului gi arhitecturii, este interzisa.

3) Arhitectura cl&dirilor va exprima caracterul zonei si al functiunitor adapostite;

4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

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

6) Se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cabluritor si antenelor
TV sau de satelit, [a nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor
fi mascate in planul fatadei. Este permisé@ amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

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

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

* nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate Indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificial,
caramida sau lemn fals etc));

= culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

» se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electricd. De la aceste dispozili se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, daca . beneficiarul se obligd sd prelungeascd reteaua
existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sd mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicad de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) {a strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul
natural.

3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinatd colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a degeurilor si
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladir,
in functie de dimensiuni si de functiune;

4} Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La construciiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la
faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.



Toate aceste racorduri se vor realiza, la etapele ulterioare P.U.Z. (D.T:A.C. etc.), conform

specificatiilor si conditiilor impuse de catre detinatorii de retele conform avizelor emise:

« E-Distributie Dobrogea — aviz de amplasament de principiu nr. 25382905 din

28.12.2024.
Distrigaz Sud Retele - Engie ~ aviz favorabil nr. 63057-320.520.823 / 08.01.2025

R.A.D.E.T. Constanta — aviz de amplasament favorabil nr. 22419 din 08.12.2022:
RAJA S.A. Constanta — aviz de amplasament nr. 19547 din 08.01.2025:
ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS —~ aviz favorabil nr.
AF0977885/18471/17110 din 12.12.2024.

s TRANSELECTRICA —aviz nr. 482 din 14.01.2025 :

e PETROTRANS - aviz favorabil nr. 142 din 24.02.2025 : -

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE $l SPATII PLANTATE

1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime
de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

3} Spatiile neconstruite ‘si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon st cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);

4) Prezentului regulament ii este atasat anexa 3 si anexa 4 cu propuneri de vegetatie ce
se pot utiliza ia viitoarele amenajari peisagere.

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

1) In conditiile prezentului regulament, este permis# autorizarea urmétoarelor categorii
de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii funclionale, asigurarea protectiei vizuale;

- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50
cm Tnéltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrérii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

2) Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorut terenului sau
paralel cu aliniamentul, fdrd a incomoda circulatia publicd. Panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului,
aspectul exterior se va integra ™ tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand
aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul
public (garduri prefabricate din beton).




SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T. =mp AC/mp teren* 100}
.« P.O.T. max= 75%;

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T. = mc /mp teren)
e C.U.T. maxim admis = 4,00 mp. A.D.C./ mp. teren;- pentru locuinte individuale

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
13.08.2024 s-a stabilit:

- se pot Intreprinde diligentele necesare In vederea demardrii 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; i

- concomitent cu desfasurarea consultarii - populatiei, este necesard revizuirea
documentatiei prezentate, dupa cum urmeazi:

* suportul cadastral pe care a fost intocmit PUZ nu corespunde cu informatiile
din https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html (in zona de SV existd o parcelare
specificd tipului de locuire individuald care nu apare si pe planurile PUZ). Este
necesara completarea/actualizarea suportului PUZ si reglementarea
urbanisticd Th consecintd, atat in corelare cu suprafata terenurilor existente,
cat si cu intentiile de dezvoltare a zonei identificate pe parcursul consult3rii
proprietarilor din zona de studiu; |

» concluziile studiului privind echiparea tehnico-edilitara trebuie folosite ca |
sursa pentru planul privind propunerile de reglementari edilitare — care nu a |
fost prezentat. Breviarul de calcul solicitat de RAJA nu este atasat |
memoriului PUZ, iar avizul RAJA atasat nu este cel final - se solicitéd
prezentarea planului de actiune aferent PUZ care va include etapele de
dezvoltare a retelei de apa si canalizare in zona, precum si modul de
finantare a acesteia

+ in Regulamentul local de urbanism se vor reevalua utilizarile admise, In
conditiite in care lista este destu! de ampld, iar parcela construibild este
setata la 150 mp si front de 8 metri. Totodat3, vor fi reevaluati indicatorii
urbanistici propusi (POT=55-60-90%, precum si Hminim = 12metri/
Hmaxim=30metri), avdnd in vedere ca zona de studiu cuprinde atét
parcelare specifica tipului de locuire individuald cat si parcele cu suprafete
foarte mari (de tip agricol). in conditiile in care pentru restul zonei cu
exceptia amplasamentului generator, tema de proiectare nu este suficient
elaboratd, se recomanda fie doar organizarea tramei stradale si mentinerea
reglementarilor/ indicatorilor din PUZ Aurel Vlaicu, fie stabilirea unor
reglementari mai specifice/ mai crdonate in raport cu utilizérile propuse;

« Planul de actiune aferent PUZ va fi revizuit - forma prezentata se refera doar
la obiectivul situat pe amplasamentul generator, dar nu este clar momentul
la care se va realiza dezvoltarea edilitard a zonei cu retele publice din care se
vor realiza bransamentele pentru obiectiv (in conditiile in care RAJA specifica
ca nu detine conducte de alimentare cu apa in zona);

e se va prezenta avizul privind utilitatile urbane emis pentru gaze naturale cu
valabilitate prelungita dupa data de 11.12.2023;




| * se va prezenta procesul verbal de receptie OCPI cu planul topo vizat al zonei
de studiu.

! Consultarea publicului s-a desfisurat in perioada 20.09.2024- 28.10.2024.

Documentatia completata cu adresa nr. 131200/16.06.2025 a fost analizatd in
sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
1 20.06.2025, propundndu-se avizarea favorabild a documentatiei prezentate, cu

conditia revizuirii documentatiei dupa cum urmeaza:
- profile stradale - implementarea cerintelor din STAS SR-10142-1 si SR 10142-2,

- reglementarea posibilitatii de realizare a intoarcerii pentru strazile cu profil 3-3’
care se infunda n terenul cu IE 218134.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si
veridicitatea inscrisurilor cuprinse Tn PUZ care face obiectul prezentului aviz, in
conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului gi urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatia revizuitda a fost transmisa prin e-mail inregistrat sub nr.
137664/23.06.2025.

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

Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate Tntocmi numai dup@ aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectérii intocmai a

prevederilor acestuia.

.‘ Prezentul aviz este vaiabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate
1 a certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiului Constanta sub nr.

2961/06.12.2024 (cu valabilitate 24 luni).

| Arhitect sef,
‘ arh. Dan Petre Leu

' AN




